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Diplomové práce nese název „Analýza vlivu chráněné krajinné oblasti na výši obvyklé 
ceny rodinných domů v okrese Náchod“. Prvním úkolem je ocenění pěti rodinných domů. Pro 
ocenění se využije tří metod: nákladová metoda podle vyhlášky, porovnávací metoda podle 
vyhlášky a metoda přímého porovnání. Druhým úkolem bude posouzení, zda chráněná 
krajinná oblast ovlivňuje cenu nemovitých věcí. Z tohoto důvodu byla vytvořena databáze 
rodinných domů v okrese Náchod a následně této vliv vyhodnocen. V závěru této diplomové 
práce jsou zjištěné ceny rodinných domů porovnány a vyhodnoceny.  
 
Abstract 
This thesis is titled " Impact analysis of the protected landscape area on the normal 
price of single-family houses in Náchod district." The first goal is valuation of five houses. 
For the valuation will be used three methods: cost method by decree, the comparative method 
by decree and market comparative method. The second goal will be to find out if the protected 
area affects the price of real property. For this reason I will maek a database of houses in 
district and then this effect will be evaluated. At the end of this thesis will be observed prices 
of houses compared and evaluated. 
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1  ÚVOD 
Tato diplomová práce nese název „Analýza vlivu chráněné krajinné oblasti na výši 
obvyklé ceny rodinných domů v okrese Náchod“. Cílem této práce je aplikovat odborné 
znalosti dosažené tímto studiem na několik vhodně zvolených rodinných domů v okrese 
Náchod. Tyto rodinné domy budou zkoumány, porovnávány a nakonec oceněny. Na ocenění 
bude využito několik odlišných metod, za účelem získání co největšího množství informací a 
dat pro případné vyhodnocení. Oceňovací metody, kterým budou rodinné domy podrobeny, se 
dají rozdělit na dva odlišné druhy.  
Prvním druhem je vyhláškové ocenění, které má předem dané postupy vycházející z 
platné oceňovacích předpisů. Přesněji řečeno bude využito nákladové metody dle platných 
oceňovacích předpisů a porovnávací metody dle platných oceňovacích předpisů. 
Druhým druhem ocenění je ocenění tržní. Tržní ocenění není závislé na žádném 
předpisu nebo předem daném postupu. Jedná se spíše o stanovení ceny objektu na základě 
znalosti současného trhu s nemovitými věcmi. Na ocenění bude využito tržní ocenění přímým 
porovnáním. 
Spolu s rodinnými domy budou rovněž oceněny i pozemky, náležící k těmto rodinným 
domům. Na ocenění pozemků budou použity dvě metody. První bude ocenění pozemků podle 
platných oceňovacích předpisů a druhou metodou bude ocenění podle Naegeliho metody třídy 
polohy. 
Jako sekundární cíl, který jsem si zvolil pro tuto diplomovou práci, bude posouzení 
vlivu chráněné krajinné oblasti na cenu nemovité věci. Volba právě tohoto vlivu je prostá. 
Jelikož žiji celý život v chráněné krajinné oblasti Broumovsko a tato problematika mi přijde 
zajímavá, tak bych si znalosti v tomto oboru rád prohloubil. Vedla mě tedy čirá zvědavost, 
zda takováto lokalita nějakým způsobem ovlivňuje výši cen nemovitých věcí. Do 
vypracovávání této práce vstupuji s vědomím, že k nalezení takovéhoto vlivu bude potřeba 
široký soubor dat, a i kdyby se mi povedlo získat velký objem informací o této problematice, 
tak bude možné, že k žádnému hmatatelnému výsledku ve finále nemusím dojít. 
Celou práci jsem rozdělil na dvě diametrální části. V první části se pokusím shrnout 
veškeré teoretické znalosti, které se budou tohoto tématu týkat. V druhé části se pak pokusím 
aplikovat tyto znalosti na vybrané objekty a případně zhodnotit nabyté výsledky. S vidinou 
kladných výsledků se tedy můžeme ponořit do oceňování.  
13 
2  TEORETICKÁ ČÁST 
V této části se budeme zabývat zejména základními pojmy, se kterými se budeme 
v této diplomové práci setkávat. Objasnění těchto pojmů nám pomůže získat potřebné 
znalosti, které budeme využívat v praktické části této diplomové práce. K těm nejhlavnějším 
pojmům patří oceňovací předpisy, ze které budeme ve většině případů vycházet. Oceňovací 
předpisy upravují například důležité pojmy jako jsou cena a hodnota. Jejich správné určení 
a rozlišení je zásadní pro správnou orientaci v problematice oceňování. Rovněž si zde 
rozebereme a upřesníme způsoby oceňovaní, se kterými budeme pracovat v praktické části.  
2.1 PLATNÉ OCEŇOVACÍ PŘEDPISY 
Dodržování právní legislativy je pro znalce a odhadce stěžejní podmínka pro správné 
stanovení cen a hodnot oceňovaných nemovitých věcí. Patří mezi ně hlavně zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona 
č. 237/2004 Sb., zákona č. 257/2004 Sb., zákona č. 296/2007 Sb., zákona č. 188/2011 Sb., 
zákona č. 350/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb., zákonného opatření č. 340/2013 Sb. 
a zákona č. 228/2014 Sb. 
 Dva způsoby oceňovaní, které využijeme v praktické části, vycházejí z vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku ( dále jen oceňovací vyhláška), 
ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., vyhlášky č. 345/2015 Sb. a vyhlášky č. 53/2013 Sb. 
Mezi další důležié právní předpisy patří zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění 
zákona č. 135/1994 Sb., zákona č. 151/1997 Sb., zákona č. 29/2000 Sb., zákona 141/2001 Sb., 
zákona č. 276/2002 Sb., zákona č. 124/2003 Sb., zákona č. 354/2003 Sb., zákona č. 484/2004 
Sb., zákona č. 217/2005 Sb., zákona č. 377/2005 Sb., zákona č. 230/2006 Sb., zákona 
č. 261/2007 Sb., zákona č. 183/2008 Sb., zákona č. 403/2009 Sb., zákona č. 457/2011 Sb., 
zákona č. 18/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb. a zákona č. 353/2014 Sb. Tento zákon 
upravuje některé důležité pojmy a dále se pak zabývá regulací a kontrolou cen. 
2.1.1 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a služeb pro účely stanovené zvláštními 
předpisy. Nevztahuje se však na sjednávání cen a neplatí pro oceňování přírodních zdrojů 
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kromě lesů. Pokud se ostatní právní předpisy odkazují na cenový nebo zvláštní předpis pro 
ocenění majetku k jinému účelu než k prodeji, tak se odkazují právě na tento zákon. 1 
Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem se má na mysli: 
• nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
• výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného 
nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a z 
kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
• porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci, 
• oceňování podle jmenovité hodnoty, který vychází z částky, na kterou předmět ocenění 
zní nebo která je jinak zřejmá, používá se například pro ocenění cenin, platebních 
prostředků nebo pohledávek a závazků, 
• oceňování podle účetní hodnoty – vychází ze způsobů oceňování stanovených 
na základě předpisů o účetnictví, používá se při ocenění cenných papírů, 
• oceňování podle kurzové hodnoty – vychází z ceny předmětu ocenění zaznamenané 
ve stanoveném období na trhu, 
• oceňování sjednanou cenou – cena předmětu se určí dohodnutím dvou subjektů, kteří se 
navzájem dohodnou na sjednané ceně.2 
2.1.2 Oceňovací vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku 
„Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 
uplatnění způsobů oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.“3 
                                                 
1
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 1 odst. 1 
2
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 2 odst. 5 
3
 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 1 
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V této diplomové práci využijeme vyhlášku hlavně při tzv. „vyhláškovém ocenění“. 
Nacházejí se v ní dva hlavní způsoby, které využijeme při oceňování nemovitých věcí. Jedná 
se o nákladový způsob a porovnávací způsob. Rovněž vyhláška pojednává o tom, v jakém 
případě a kdy se jednotlivé způsoby aplikují. 
2.1.3 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
„Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací 
a služeb pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz.“4 
Zákon dále definuje pojmy, jako jsou třeba cena sjednaná, cena zjištěná a cena 
obvyklá. Cena obvyklá se vyskytuje i v zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
v aktuálním znění. Jejich definice jsou si podobné, ale ne zcela stejné. Této problematice 
se proto budeme věnovat v následující kapitole. 
2.2 CENA A HODNOTA 
Cena a hodnota jsou dva základní pojmy, které se při oceňování majetku používají. 
Jejich význam se často zaměňuje, a proto je nezbytně nutné jejich správné definování 
a správné použití. Jsou definovány ve dvou hlavních předpisech a to v zákonu 
č. 526/1990 Sb., o cenách,  v aktuálním znění a v zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, v aktuálním znění. Vždy je proto nutné uvést, ze kterého předpisu se v daném 
momentě vychází, jinak je možná jejich nesprávná interpretace a to má za následek jejich 
špatné určení. 
Jejich častá záměna pravděpodobně pramení z toho, že v českém jazyce neexistuje 
opačný ekvivalent ke slovu oceňování, a proto se při stanovení ceny nebo hodnoty používá v 
obou případech slovo „ocenění“. To má za následek, že neinformovaný člověk může být při 
styku s těmito pojmy značně zmaten a může je jednoduše zaměnit. Této záměně se pokusíme 
v následující kapitole vyvarovat a dopodrobna rozlišit jejich význam. 
2.2.1 Cena 
Profesor Bradáč ve své publikaci  uvádí, že cena je pojem používaný pro 
požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou peněžní částku za zboží nebo službu. 
                                                 
4
 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů, § 1 odst. 1 
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Cena zůstává historickým faktem a může být zveřejněná nebo nezveřejněná. Cena může nebo 
nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby.5 
Podobně se k tomu vyjadřují i Mezinárodní oceňovací standardy. Ty uvádějí: „Cena 
je částka požadovaná, nabízená nebo zaplacená za určitý majetek. Z důvodu finančního 
omezení, motivace či zvláštní obliby konkrétního kupujícího nebo prodávajícího může být 
skutečně zaplacená cena jiná, než je hodnota, která by byla stejnému majetku připsána jinou 
osobou.“6 
2.2.1.1 Cena zjištěná a mimořádná 
Cenu zjištěnou a mimořádnou definuje zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
ve znění pozdějších předpisů, takto: „Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše 
se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo 
vliv zvláštní obliby. Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo 
mimořádná cena, je cena zjištěná.“7 
2.2.1.2 Cena pořizovací 
Cena pořizovací, někdy se používá i výraz cena historická, je definována v zákoně 
č. 563/1991 Sb., o účetnictví, v aktuálním znění. Definuje ji takto: „Pořizovací cena je cena, 
za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením související.“8 To znamená cena, 
za kterou byl majetek pořízen a neodpočítává se opotřebení. 
2.2.1.3 Cena reprodukční 
Profesor Bradáč cenu reprodukční definuje jako cenu, za kterou by bylo možno 
stejnou nebo porovnatelnou věc pořídit v době, kdy se majetek oceňuje a neodpočítává se 
opotřebení. U staveb se určuje převážně pomocí nákladové metody. Mezi tyto metody patří 
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podrobný položkový rozpočet, ocenění pomocí agregovaných položek nebo pomocí 
technicko-hospodářských ukazatelů (THU).9 
Pro účely zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, v aktuálním znění se pod pojmem 
reprodukční cena rozumí cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy se o něm 
účtuje.10 
2.2.1.4 Cena obvyklá 
Pojem cena obvyklá se vyskytuje hned v několika právních předpisech. Vyskytuje 
se v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v zákonu č. 526/1990 Sb., o cenách, 
a rovněž nový občanský zákoník č. 89/2012 Sb. tohoto pojmu využívá. 
Definice si jsou velice podobné a v podstatě by se ve zkratce dalo říci, že se jedná 
o cenu, za kterou by se dal stejný nebo podobný majetek v tuto chvíli prodat nebo koupit. 
Do ceny se musí promítnout všechny okolnosti, které mají na cenu vliv. Nesmí se však 
do ceny promítnout vliv mimořádných okolností na trhu (stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky kalamit atd.), vliv osobních poměrů mezi prodávajícím a kupujícím 
(osobní, majetkové a rodinné vztahy) a vliv zvláštní obliby (zvýšení hodnoty majetku díky 
osobnímu vztahu k danému majetku).11 
Většinou lze obvyklá cena zjistit díky porovnání námi zvoleného majetku s databází 
již prodaných obdobných majetků. Objekty z námi vytvořené databáze porovnáme 
s oceňovaným objektem a rozdíly mezi těmito objekty upravíme pomocí koeficientů 
odlišnosti a díky tomu se přiblížíme k reálné ceně. Abychom do ceny obvyklé započítali 
i situaci na trhu, musíme vypočítat i tzv. koeficient prodejnosti, který se vypočítá jako poměr 
mezi zprůměrovanými skutečně dosaženými prodejními cenami a časovými cenami 
podobných objektů prodaných v daném čase a daném místě. 
2.2.2 Hodnota 
Profesor Bradáč uvádí, že hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo 
nabízenou cenou. Je to ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím 
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a kupujícím nebo prodávajícím. Jedná se pouze o odhad. Vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka 
zboží k datu odhadu hodnoty. Je velké množství hodnot, a proto je při oceňování nutné 
definovat o jakou hodnotu se jedná.12 
Mezinárodní oceňovací standardy definují hodnotu takto: „Hodnota není skutečností 
ale stanoviskem vyjadřujícím: a) cenu, která by byla s největší pravděpodobností zaplacena 
při směně daného majetku, nebo b) ekonomický přínos spojený s vlastnictvím majetku. 
Hodnota směny je hypotetická cena a hypotézy, které vedou k jejímu odhadu, jsou vytvářeny 
za účelem ocenění. Hodnota vlastnictví je odhad užitku, který plyne konkrétní osobě 
v souvislosti s vlastnictvím majetku.“13 
2.2.2.1 Věcná hodnota 
„Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená 
o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci.“14 
Také se této hodnotě říká substituční hodnota a dle právního názvosloví se používá 
výraz časová cena věci. V zákonu č. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se nachází obdoba 
této hodnoty, a to pod výrazem „cena zjištěná nákladovým způsobem“.15 
2.2.2.2 Výnosová hodnota 
Často se používá též výraz kapitalizovaná míra zisku, kapitalizovaný zisk nebo věčná 
renta. Označuje se Cv a jedná se o součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů 
z nemovité věci.  
Cv = zisk z nájmu nemovité věci za rokúroková míra v % za rok ×100 % 
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U nemovitých věcí se zjišťuje z dosaženého ročního nájemného, který je následně 
snížen o roční náklady na provoz, jako jsou třeba odpisy, průměrná roční údržba nemovité 
věci, správa nemovité věci, daň z nemovité věci a podobně. 
V zákonu č. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění, se nachází 
obdoba této hodnoty a to pod výrazem „cena zjištěná výnosovým způsobem.16 
2.3 ZÁKLADNÍ POJMY PŘI OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
V následující kapitole se pro lepší orientaci v textu budeme zabývat pojmy, které 
se při oceňování často používají a budeme je v hojné míře používat i v praktické části této 
diplomové práce. Většina těchto pojmů je definována oceňovacími předpisy, ale i například 
stavebním zákonem č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v aktuálním 
znění, popřípadě zákonem č. 89/2012 Sb., občanským zákoníkem, v aktuálním znění, nebo 
zákonem č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, v aktuálním znění. 
2.3.1 Katastr nemovitostí 
Jeden z hlavních nástrojů pro kohokoliv, kdo se zabývá oceňováním, je právě katastr 
nemovitostí. Jedná se o veřejně přístupné seznamy, které evidují veškeré údaje o nemovitých 
věcech. Mezi tyto údaje patří například jejich soupis, popis nemovitých věcí, jejich polohové 
a geometrické určení a rovněž zápis práv k těmto nemovitým věcem. 
2.3.2 Pozemek 
Pozemek definuje zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, takto: „Pozemek 
je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním 
rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 
rozhraním způsobu využití pozemků.“17 
Oceňovací předpisy rozdělují pozemky pro účely oceňování na několik druhů: 
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• stavební pozemky, které jsou dále děleny na nezastavěné, zastavěné a na plochy 
pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí, 
• zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
• lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí 
a zalesněné nelesní pozemky, 
• pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
• jiné pozemky, které nejsou uvedeny v předchozím rozdělení.18 
Při oceňování se řídíme podle druhu pozemku, který je evidován v katastru 
nemovitosti. Jestliže se však liší skutečnost od stavu, který je v katastru evidován, tak se při 
oceňování řídíme skutečným stavem. 
2.3.3 Parcela 
Parcela je pozemek, který je geometricky a polohově určen. Zároveň je evidován 
v katastru nemovitostí a je zobrazen v katastrální mapě, kde je rovněž označen parcelním 
číslem. U takto evidovaného pozemku můžeme zjistit základní informace o vlastníkovi, 
v jakém katastrálním území se pozemek nachází, zda-li se nachází na této parcele objekt, 
o jaký druh pozemku se jedná, popřípadě i výměru této parcely. Pod touto výměrou se rozumí 
plošný obsah průmětu pozemku do zobrazovací roviny. 
2.3.4 Nemovitá věc 
Dříve se místo pojmu, nemovitá věc, používal výraz zjednodušený a to výraz 
nemovitost. Starý občanský zákoník č. 40/1964 Sb., ho definoval takto: „Nemovitostmi jsou 
pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem“19 
V současné době je starý občanský zákoník nahrazen novým občanským zákoníkem 
č. 89/2012 Sb., který již pojem nemovitost neobsahuje a nahradil ho pojmem nemovitá věc. 
Nový občanský zákoník ho definuje takto: „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby 
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se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci 
prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li 
takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“20 
 Věci, které se nedají zařadit do této definice, ať už hmotné nebo nehmotné, 
se automaticky považují za věci movité. 
2.3.5 Stavba 
„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které 
stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící 
funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“21 
Pro účely oceňování stavby dělíme podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku takto: 
• stavby pozemní, které se dále dělí na: 
• budovy, což jsou stavby prostorově soustředěné a navenek převážně uzavřené 
obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, 
• jednotky, 
• venkovní úpravy, 
• stavby inženýrské a speciální pozemní, patří sem stavby dopravní, vodní, stavby pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru, 
• vodní nádrže a rybníky, 
• jiné stavby.22 
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2.3.6 Rodinný dům 
Pod pojmem rodinný dům se má namysli rodinný dům, který je definován vyhláškou 
č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů. 
Vyhláška ho definuje jako stavbu pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Je zde však 
několika podmínek. Může být rozdělen maximálně na tři samostatné byty, může mít 
maximálně dvě nadzemní podlaží, jedno podzemní podlaží a podkroví. Jakmile nesplňuje 
některou z těchto podmínek, tak se jedná o bytový dům.23  
2.3.7 Součást věci a příslušenství 
V běžném životě se tyto dva pojmy často zaměňují nebo si pod těmito pojmy hodně 
lidí představí něco úplně jiného, než co se uvádí v právní legislativě. Tyto dva pojmy prošly 
důležitou změnou, která nastala zrušením starého občanského zákoníku a zavedením nového 
občanského zákoníku, proto se spousta nejasností může vyskytnout i v odborné veřejnosti a je 
důležité jejich přesné určení. 
2.3.7.1 Součást věci 
Starý občanský zákoník definoval součást věci takto: 
„Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž 
by se tím věc znehodnotila. Stavba však není součástí pozemku.“24 
Nový občanský zákoník oproti tomu tvrdí, že: 
„Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila. Součástí pozemku je tedy prostor nad povrchem 
i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 
zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. Součástí pozemku je rovněž rostlinstvo na něm 
vzešlé. Naopak inženýrské sítě, jako jsou vodovody a kanalizace, či energetické vedení však 
součástí pozemku nejsou.“25 
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Základní rozdíl tedy spočívá hlavně v tom, že od zavedení nového občanského 
zákoníku se stavby stávají součástí pozemku a samotné stavby již nejsou brány jako nemovitá 
věc. 
2.3.7.2 Příslušenství 
Nový zákoník pojem příslušenství pouze trochu poupravil, jinak zůstává význam 
téměř stejný: 
„Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, 
aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li 
vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. Má se za to, 
že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího příslušenství. 
Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 
pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale užívalo. 
Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení a náklady spojené s jejím 
uplatněním.“26 
2.3.8 Obestavěný prostor 
V podstatě se jedná o celkový objem objektu. U většiny případů se jedná o součet 
objemů jednotlivých dílčí částí. Tyto části se dělí na základy, spodní část objektu, horní část 
objektu a zastřešení. 
Vypočítat obestavěný prostor lze dvěma způsoby, buďto pomocí ČSN 73 4055, a nebo 
pomocí oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku. V této 
diplomové práci použijeme způsob podle oceňovací vyhlášky. 
Výpočet podle vyhlášky se od výpočtu podle ČSN 73 4055 liší hlavně v tom, že 
ve vyhláškovém způsobu se obestavěný prostor počítá jako součet obestavěného prostoru 
spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se do výpočtu nepočítá, 
a to pravděpodobně z toho důvodu, že se u starších objektů málokdy zachová dostatečná 
projektová dokumentace, kde by byly zakresleny základy na takové úrovni, aby nám mohly 
posloužit jako dostatečný podklad pro výpočet. Zbylé části objektu se dají přeměřit, pokud by 
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nebyla k dispozici dostatečná dokumentace. Základy, které se nacházejí pod zemí, by však 
přeměřit nešly. 
Podle vyhlášky 441/2013 Sb., se obestavěný prostor tedy počítá takto: 
• obestavěný prostor spodní stavby – je po stranách ohraničen vnějším pláštěm bez 
izolačních přizdívek. Dole je spodní stavba ohraničena spodním lícem podlahy 
nejnižšího podzemního podlaží nebo prostoru, který není podlažím. Nahoře je 
ohraničen spodním lícem podlahy 1. NP, 
• obestavěný prostor vrchní stavby – je ohraničen po stranách vnějšími plochami staveb, 
tedy vnějším lícem obvodových stěn. Dole je ohraničen spodním lícem podlahy 1. NP. 
Horní hranice v části, nad níž je půda, je ohraničena horním lícem podlahy půdy. 
V části, nad níž je plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, je 
ohraničena vnějším lícem střešní krytiny, u teras horním lícem dlažby, 
• obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez ohledu 
na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem 
průměrné výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou 
půdní nadezdívky. Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný 
prostor zastřešení jako objem geometrického tělesa, 
• neodečítáme otvory ani výklenky v obvodových zdech, lodžie, balkony ani verandy. 
Rovněž neodečítáme nezastřešené průduchy a světlíky do 6m2, 
• neuvažujeme do výpočtu balkony a výklenky, které nevyčnívají více jak 0,5 m přes líc 
stěny, římsy, vikýře, atiky, komíny, ventilace ani přesahující štítové stěny, 
• naopak musíme připočítat balkony a nezakryté pavlače, které vyčnívají více jak 0,5 m 
přes líc zdiva, a to jako objem půdorysné plochy vyčnívající části vynásobenou jedním 
metrem.27 
2.3.9 Zastavěná plocha 
Zastavěná plocha je zmíněna v příloze č. 1. oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., jako 
plocha, která je ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech 
nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny, ale bez izolační přizdívky. Může se 
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dělit na zastavěnou plochu nadzemní nebo podzemní stavby, kdy se počítá ortogonální průmět 
vnějšího líce svislých konstrukci buďto všech nadzemních nebo všech podzemních podlaží.  
2.3.10 Podlahová plocha 
Podlahová plocha je v podstatě plocha místnosti, která je ohraničena vnitřním lícem 
svislých konstrukcí, takže se do ní nezapočítávají vnitřní stěny, obvodové stěny ani dveřní 
a okenní výstupky. Měří se u horního líce podlahy. 
2.3.11 Podlaží 
Podlaží je část budovy, která je ohraničena jednou vodorovnou rovinou ve spodní 
části, většinou horní líc stropní konstrukce, a druhou vodorovnou rovinou v horní části, opět 
horním lícem stropní konstrukce. Pokud se měří výška posledního, nejvyššího podlaží, tak se 
za horní hranici považuje vnější líc hřebene střechy. Aby se jakékoliv podlaží dalo za podlaží 
považovat, tak musí mít minimální světlou výšku 1,7 m. 
Podlaží se mohou dělit na podzemní a nadzemní. Aby se podlaží dalo považovat za 
podzemní, tak musí mít horní líc podlahy minimálně 0,8 m pod hranicí okolního terénu. 
Takovéto patro se pak značí jako 1.PP, 2.PP atd. Pokud se horní líc podlahy nachází výše než 
hranice 0,8 m pod hranicí terénu, tak se jedná o nadzemní podlaží, značené 1.NP, 2NP atd. 
Již zmíněná světlá výška podlaží znamená vzdálenost mezi horním lícem podlahy 
a spodním lícem stropní konstrukce, popřípadě stropního podhledu. Zjednodušeně řečeno se 
jedná o vzdálenost, kterou vidíme, když přijdeme do místnosti, mezi podlahou a stropem. 
Další pojem, se kterým se budeme setkávat, je tzv. průměrná výška podlaží. Jedná se 
o vážený průměr všech podlaží oceňované stavby. Jako váha nám poslouží zastavěná plocha 
jednotlivých podlaží. 
2.3.12 Životnost stavby 
Při oceňování se pod pojmem životnost má na mysli doba udávaná v rocích, po kterou 
stavba plní svoje požadované technické funkce. Počítá se od doby, kdy byla stavba uvedena 
do provozu. Životnost se dá značně prodloužit a to díky pravidelné údržbě prvků dlouhodobé 
i krátkodobé životnosti. Pokud se pravidelná údržba nedodržuje, je možné její předčasné 
zchátrání. Každá konstrukce má svoji předpokládanou životnost, která se většinou uvádí 
v odborné literatuře. Zdroj od zdroje se jednotlivé doby životnosti mohou lišit a to hlavně 
podle způsobu výpočtu opotřebení. 
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2.3.13 Opotřebení stavby 
Opotřebení, které se dá nazvat též jako znehodnocení, znamená snižování kvality 
konstrukce nebo celého objektu. Na objekt působí mnoho vlivů, ať už vliv provozu, 
povětrnostní podmínky nebo vliv stáří objektu. Tyto vlivy působí na konstrukci nepříznivě 
a materiál, ze kterého je konstrukce vyrobena, postupně degraduje. Tuto degradaci nazýváme 
opotřebením a udává se v procentech. Nově postavený objekt má tedy hodnotu opotřebení 
0 %. Značí se většinou jako -A- a přidáváme k němu index podle toho, jakým způsobem se 
opotřebení počítá, např. AL – opotřebení vypočítané lineární metodou. 
Technická hodnota je opakem pojmu opotřebení. Nově postavený objekt má 
technickou hodnotu 100 % a postupně se vlivem opotřebení technická hodnota zmenšuje. 
Vyjadřuje tedy okamžitý technický stav stavby, vůči stavbě nové. 
Je mnoho způsobů, jak opotřebení vypočítat. Například metodou lineární, 
kvadratickou, semikvadratickou, Kusýnovou nebo analytickou metodou. Podrobněji 
si probereme metodu lineární a analytickou, které budeme používat i v praktické části této 
diplomové práce. 
2.3.13.1 Metoda lineární  
Lineární metoda předpokládá, že opotřebení roste přímo úměrně s časem. Jejím 
grafem je tedy přímka, která má počátek v bodě nula a postupem času lineárně stoupá až do 
konce životnosti budovy a maximálnímu opotřebení, tedy 100 %. Podle oceňovací vyhlášky 
však může počítat maximální opotřebení pouze do 85 %.  
Tato metoda se považuje za nejjednodušší metodu při počítání opotřebení a také 
i nejméně přesnou. Lineární křivka totiž nepodává věrný obraz skutečného opotřebení, 
protože po dokončení stavby nezačne objekt okamžitě chátrat, ale lze ho i několik let stále 
považovat za novostavbu.28 
2.3.13.2 Metoda analytická  
Analytické metody počítají opotřebení jako vážený průměr opotřebení jednotlivých 
konstrukcí. Tato metoda se použije, pokud je lineární metoda nedostačující a to v případech, 
kdy je:  
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• opotřebení větší než 85 %, 
• stavba je ve stádiu před nebo po opravě, 
• stavba je v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném stavu, 
• pokud oceňujeme kulturní památku, 
• pokud byla na stavbě provedena přestavba, přístavba nebo vestavba, 
• je-li stavba poškozena požárem nebo povodní. 
„Výpočet opotřebení analytickou metodou vychází ze stanovení cenových podílů 
konstrukcí a vybavení uvedených v tabulkách č. 1 až 6. Předpokládaná životnost těchto 






n  počet položek konstrukcí a vybavení ve stavbě se vyskytujících 
Ai cenové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení uvedené v tabulkách č. 1 až 6 
  upravené podle skutečně zjištěného stavu v návaznosti na výpočet koeficientu 
  vybavení K4; součet cenových podílů se i po těchto úpravách rovná 1,000 
Bi skutečné stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení 
Ci předpokládaná celková životnost příslušné konstrukce a vybavení uvedená 
  v tabulce č. 7, popřípadě stanovená s ohledem na skutečný stavebně technický 
  stav konstrukce, přičemž platí vztah B, ≤ Ci (v případě ukončení technické 
  životnosti některé konstrukce a vybavení se předpokládaná životnost rovná 
  jejímu skutečnému stáří).“29 
2.3.14 Cenový podíl konstrukce a vybavení 
Každý objekt je rozdělen na jednotlivé konstrukce a jednotlivé vybavení. Každá tato 
konstrukce či vybavení zabírají určitý procentuální díl z celkového objektu a součet všech 
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konstrukcí pak musí dát celý objekt, tedy 100 %. Cenový podíl se značí CP a počítá se vůči 
celkové výchozí ceně stavby značené CN.30 
$ =  
cena prvku-i-na stavbě
∑ cen všech prvků na stavbě × 100% 
2.4 METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
Při oceňování nemovitých věcí se může použít mnoho oceňovacích metod a způsobů, 
které nám pomůžou získat námi požadované hodnoty. Každá metoda má své opodstatnění 
a může se použít pro určitý druh nemovitých věcí. Nikde však není předem dáno, že by 
některá metoda byla lepší než druhá, a že by se v daném případě musel použít pouze jeden 
způsob. Proto se při oceňovaní musí ke každému případu přistupovat zvlášť a pokaždé 
musíme stanovit nejefektivnější a nejpřesnější postup. Proto se často využije i více metod, 
popřípadě jejich kombinace. Díky tomu se nám podaří eliminovat nedostatky jednotlivých 
metod a zpřesníme tím náš výsledek. 
Tuto kapitolu si rozdělíme na tři podkapitoly. V jedné se budeme zabývat oceňováním 
podle cenového předpisu, u kterého se musíme striktně držet předepsaných zákonů. Dále na 
kapitolu o tržním oceňovaní, která má ve většině případů volnější výklad a převážně se zde 
využívá zkušeností a vědomostí odhadců, než jednoznačně daných předpisů. V poslední 
kapitole si řekneme něco o oceňování pozemků a jednotlivých metodách. 
2.4.1 Oceňování podle cenového předpisu 
Jestliže se budeme bavit o cenových předpisech, tak máme na mysli především zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění a vyhlášku č. 441/2013 Sb., 
k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění. 
Tyto dva předpisy nám dopodrobna upravují, jak postupovat při oceňování pozemků, 
staveb, věcných práv k nemovitým věcem a trvalých porostů. Využívá se metody nákladové, 
porovnávací metody a kombinaci nákladové a výnosové metody. My si podrobně probereme 
metodu nákladovou a porovnávací, které použijeme v praktické části této diplomové práce. 
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2.4.1.1 Nákladová metoda 
Touto metodou získáme náklady, které by byly potřeba vynaložit na pořízení dané 
nemovité věci v době ocenění. Veškeré stavby, které se tímto způsobem oceňují, jsou 
vyjmenovány v oceňovací vyhlášce č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění, v hlavě I, § 12 až 
§ 29. Mezi hlavní patří například budovy a haly, rodinné domy, rekreační chalupy a rekreační 
domy, garáže, vedlejší stavby, venkovní úpravy, vodní nádrže a bytové jednotky.  
Principem této metody je, že zjistíme základní cenu daného druhu stavby, kterou 
najdeme v příloze oceňovací vyhlášky. Tuto cenu následně upravíme koeficienty, které nám 
základní cenu upraví, aby se co nejvíce shodovala s naší stavbou. Takto upravenou cenu 
vynásobíme počtem měrných jednotek a tím získáme cenu nové stavby. K získání současné 
hodnoty pak stačí odečíst odpovídající opotřebení. 
Podrobně si zde uvedeme postup výpočtu pro ocenění rodinných domů, který budeme 
dále používat i v praktické části. Vycházíme z vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění. 
Obecný výpočet ceny stavby CS: 
, = ,- × .. 
kde 
CS cena stavby v Kč 
CSN cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
pp koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle vzorce 
.. = /0 × /1 
kde 
IT index trhu podle § 4 odst. 1 
IP index polohy podle § 4 odst. 1  
• Cena stavby nákladovým způsobem s CSN: 




CSN cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
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ZCU základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a účel 
  užití stavby podle § 12 až 21 
Pmj počet měrných jednotek stavby 
o opotřebení stavby v % 
•  Základní cena upravená rodinného domu ZCU: 
23 = 2 × :; × :< × : 
kde 
ZCU základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru 
ZC základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 11 k této 
  vyhlášce 
K4 koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce (od 0,80 do 1,20) 
:; = 1 + (0,54 × A) 
kde 
1 a 0,54 konstanty 
n součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v tabulce č. 3  
  v příloze č. 21 k této vyhlášce, s nadstandardním vybavením, snížený o součet 
  cenových podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením,  
  určených z uvedených tabulek 
K5 koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce 
Ki koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 41 k této vyhlášce, vztažený 
  k cenové úrovni roku 1994.31 
2.4.1.2 Porovnávací metoda 
V porovnávací metodě srovnáváme oceňovaný objekt s objektem stejným nebo 
podobným a s cenou, která byla za tento obdobný objekt zaplacena. Při porovnávaní je 
potřeba uvažovat jednotlivé odlišnosti, které je poté nutno započítat do ceny.  
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Oceňují se tak rodinné domy, rekreační chalupy a domky, rekreační a zahrádkářské 
chaty, garáže a jednotky. Cena zjištěná tímto způsobem obsahuje i cenu společně užívaných 
venkovních úprav, kromě zemního sklepu, pařeniště, venkovního bazénu, zahradního altánu 
a venkovní terasy. Pokud je součet společně užívaných, venkovních ploch větší než 25 m2, tak 
se tyto plochy samostatně ocení nákladovým způsobem, v opačném případě je cena společně 
užívaných ploch zahrnuta do celkové ceny. 
Podrobně si zde uvedeme postup výpočtu pro ocenění rodinných domů, který budeme 
dále používat i v praktické části. Vycházíme z vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění. 
Cena stavby porovnávacím způsobem CSp:  
•  
,B = C$ × 23 × /0 × /B 
kde 
CSp cena stavby určená porovnávacím způsobem 
OP obestavěný prostor v m3 
ZCU základní cena upravená stavby v Kč za m3 
IT index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1 
IP index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1. 
• Základní cena upravená rodinného domu ZCU: 
23 = 2 × /D 
kde 
ZCU základní cena upravená v Kč za m3 obestaveného prostoru 
ZC základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24 k této vyhlášce 
IV index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce 
/D = (1 +  E
"F
!"
) × E"G 
kde 
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Vi hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení  
  uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 24 k této vyhlášce.32 
2.4.2 Tržní oceňování nemovitých věcí 
Tržní oceňování se zásadně liší od oceňování pomoci cenového předpisu. Tržní 
oceňování nemá přesně daný postup, který by doporučoval nějaký předpis. Jedná se spíše 
o postup, který se zakládá vyhodnocení na rozsáhlých informacích a vědomostech o realitním 
trhu a faktorech ovlivňující tržní hodnotu. Pro správné stanovení tržní hodnoty je proto 
potřeba získat co nejvíce informací. Tyto informace by měly být aktuální, proto je potřeba je 
průběžně doplňovat a upravovat podle současného stavu. 
Na tržní hodnotu působí mnoho faktorů, které ji ovlivňují. Jedním z hlavních faktorů 
jsou fyzikální vlivy. Pod tímto pojmem si v podstatě můžeme představit celou nemovitou věc 
jako celek, který má určitou podobu, je postaven z určitého materiálu, je nějakým způsob 
využíván a je zasazen do určitého prostoru. Toto jsou vlivy, ke kterým potencionální kupující 
či investor nejvíce přihlíží a podle nich se rozhoduje. Zajímá ho tedy, pro jaký účel nemovitá 
věc slouží, jak je veliká, kde je umístěná a podobně.  
V těsném závěsu působí na tržní hodnotu faktory ekonomické. Jedná se především 
o finanční schopnost obyvatel, jejich zaměstnanost, na jaké životní úrovní se v dané lokalitě 
obyvatelé pohybují. Rovněž závisí na inflaci a současné úrokové míře. 
Dalšími faktory jsou politicko-správní vlivy. Jedná se o to, jaký je zaveden územní 
plán pro danou lokalitu, zda by stavba neohrožovala životní prostředí, ochranu a bezpečnost. 
Rovněž by stavba neměla narušovat veřejné zájmy. 
V neposlední řadě jsou to faktory sociálně-demografické. Do této skupiny se uvažuje 
vývoj populace, vzdělanost či nevzdělanost obyvatel, životní styl a trend. 
Tržní oceňování nemovitých věcí se dělí na tři základní metody, jsou to: 
• nákladové metody, 
• výnosové metody, 
• porovnávací metody. 
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V této části si přibližně nastíníme, na jakých principech fungují metody nákladové 
a výnosové. Řekneme si, kdy je vhodné jejich použití a jaké jsou jejich výhody a nevýhody. 
Podstatná část této diplomové práce se však zakládá na metodě porovnávací, a proto je 
probrána podrobněji. 
2.4.2.1 Nákladová metoda 
Nákladovou metodu například použijeme, pokud chceme postavit nový objekt 
a potřebujeme zjistit, kolik by do případné realizace bylo potřeba vynaložit finančních 
prostředků. Většinou se jedná o nejpracnější a o nejpodrobnější metodu. Tyto metody 
zakládají na skutečných cenách jednotlivých materiálů, způsobu výstavby či na ceně 
jednotlivých stavebních prací. 
Do nejpracnějších a nejpodrobnějších metod patří tzv. individuální cenová kalkulace 
a podrobný položkový rozpočet, kdy se vychází z katalogových cen jednotlivých konstrukcí 
na měrnou jednotku. Ty se následně násobí počtem měrných jednotek a jejich součet je naše 
požadovaná hodnota. 
Naopak nejjednodušší metodou je propočet ceny dle technicko-hospodářských 
ukazatelů. Tato metoda je rychlá, ale také méně přesná. Cena se nepočítá z jednotlivých 
konstrukcí, ale počítá se z celkové výměry stavby, což nejčastěji bývá obestavěný prostor. 
Obestavěný prostor se násobí jednotkovou cenou příslušného druhu objektu, která je uváděna 
v katalozích technicko-hospodářských ukazatelů. V těchto katalozích jsou uváděny ceny již 
realizovaných objektů. Abychom dosáhli co nejpřesnějšího výsledku, tak se jednotková cena 
objektu ještě upravuje různými koeficienty, které do ceny zohlední vybavení stavby, 
zastavěnou plochu či výšku podlaží. 
2.4.2.2 Výnosova metoda 
„Výpočet se provádí zpětně – součtem všech předpokládaných čistých budoucích 
výnosů z pronájmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, že tyto výnosy budou uskutečněny 
v budoucnosti, jsou odúročeny na současnou hodnotu – částku, kterou je třeba dnes uložit, 
aby v budoucnu bylo možno tento předpokládaný výnos vyplatit.“33 
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HI:čK = čLMNý PLMQ P ARS8HLNé HěTL I:č/V8QKúV8Q8Há SíVW I= .. W. K × 100% 
Tomuto vztahu se říká výpočet věčné renty a je vhodné ho využít pouze pokud mají 
být výnosy po celou dobu konstantní a předpokládá se dlouhá doba trvání těchto výnosů. 
2.4.2.3 Porovnávací metoda 
Tato metoda nejvíce odráží současnou situaci na trhu. Je totiž založena na srovnávání 
oceňovaného objektu s objekty, se kterými se v současné době a na témže místě obchoduje. 
Této metody je možné využít pouze za předpokladu, že se na realitním trhu vyskytuje 
dostatečně velké množství srovnávací objektů. Pokud by se totiž v dané lokalitě například 
neobchodovalo s rodinnými domy, tak nemůžeme sestavit dostatečně velkou databázi, podle 
které by byla stanovena cena. 
Tato databáze, kterou si znalec sestavuje ze současné nabídky realitních kanceláří, 
však musí obsahovat stejné, popřípadě podobné objekty. Znalec se tedy snaží najít objekty ve 
stejné lokalitě, postavené ze stejného materiálu, objekty stejně velké popřípadě objekty ve 
stejném technickém stavu. Této skutečnosti se dá lehce dosáhnout u věcí movitých, které se 
vyrábějí sériově, a na trhu se jich pohybuje mnoho. U věcí nemovitých tomu je však jinak. 
Každý dům je totiž originál, který je postavený v různé lokalitě, je jinak veliký a nikdy se 
nenajdou objekty přesně stejného stáří. Proto je potřeba k těmto odlišnostem přihlížet a ceny 
následně upravovat tak, aby se tyto rozdíly příliš neprojevily na ceně. 
V diplomové práci využijeme tzv. přímého porovnání, kdy námi oceňovanou 
nemovitou věc porovnáváme přímo s více srovnávacími objekty, které se k datu ocenění 
vyskytují na trhu. Bude tedy sestavena dostatečně velká databáze podobných rodinných 
domů, se kterými se v současné době v dané lokalitě obchoduje. Z této databáze budou 
vyloučeny veškeré objekty, které by svojí extrémní odlišností mohly zkreslit finální výpočet.  
Je důležité si uvědomit, že se jedná o požadované inzerované ceny, které jsou 
zpravidla větší, než za kterou se nakonec prodají. Postupem času totiž cena nemovité věci 
klesá na takovou částku, kdy je pro kupujícího částka přiměřeně nízká a je ochoten objekt 
koupit. Vzniká zde tedy zákon nabídky a poptávky. Pokud se jedná o inzerované částky, tak 
požadované částky zmenšujeme koeficientem redukce na pramen ceny KCR. Jestliže do 
databáze vkládáme již realizované prodeje, tak je KCR roven jedné a částku z tohoto důvodu 
nezmenšujeme. Musíme si však dát pozor, zda nebyl prodej ovlivněn osobními poměry mezi 
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prodávajícím a kupujícím, či mimořádnými okolnostmi na trhu, které by cenu mohly 
nepříznivě ovlivnit. 
Objekty se podrobí testu extrémních hodnot. Pokud by totiž v datovém souboru 
zůstaly hodnoty, které by se příliš vychylovaly od celkového souboru, tak by negativně 
ovlivnily výsledek. Aplikuje se tedy tzv. Grubbsův test, který vyloučí extrémně se vychylující 
hodnoty a to jak maximální, tak minimální. 
„Grubbsův test slouží pro vyloučení vychýlených hodnot, které se vymykají náhodné 
variabilitě. Testujeme nulovou hypotézu, že se testované extrémy neliší významně od ostatních 
hodnot souboru .“34 
Po vyloučení extrémních hodnot a extrémně odlišných objektů, nám zůstane databáze 
podobných srovnávacích objektů. Jelikož objekty nejsou stejné, jako naše oceňovaná 
nemovitá věc, tak se nabízené ceny musí opravit tzv. koeficientem odlišnosti. Tyto 
koeficienty se nám snaží zmenšit odchylky oceňovaného a srovnávacího objektu. Může jich 
být hned několik a mohou být zaměřeny na různé aspekty. Mohou upravovat lokalitu, ve které 
se objekt nachází, jak je veliký, v jakém je technickém stavu, jaké vybavení a příslušenství 
daný objekt vlastní, popřípadě jak velký pozemek k objektu patří. Tyto koeficienty se 
pohybují v rozmezí 0,80 – 1,20. Hodnota 1,00 znamená, že jsou v daném parametru 
oceňovaný a srovnávací objekt shodný. Hodnoty větší jak 1,00 znamenají, že je srovnávací 
objekt v daném parametru lepší, než oceňovaný a naopak to platí u hodnot menších než 1,00. 
Tyto koeficienty se navzájem vynásobí a součinem je tzv. index odlišnosti, značený IO. Tímto 
indexem se podělí částka, kterou požaduje realitní kancelář, upravenou o koeficient KCR. 
Výsledné hodnoty, za každý takto upravený objekt v databázi, se sečtou a zprůměrují a tím 
získáme námi požadovanou hodnotu. 
2.4.3 Oceňování pozemků 
Oceňování pozemků je specifické tím, že rozloha pozemku je daná a tudíž má určité 
hranice, určitou velikost a nedá se žádným způsobem zvětšovat či vyrábět. Zásadní vliv na 
cenu pozemku má jeho velikost, jeho poloha a druh jeho využití. Například zemědělský 
pozemek bude mít obvykle cenu za 1 m2 nejmenší, ale jakmile se například územním plánem 
zemědělské pozemky změní na pozemky určené k výstavbě rodinných domů, tak jejich cena 
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patřičně vzroste. Cena pozemku rovněž roste, pokud jsou již u pozemku zařízené inženýrské 
sítě.  
2.4.3.1 Ocenění dle cenových map 
Pokud obec vydala potřebné cenové mapy, tak se pozemky oceňují jednoduše 
vynásobením velikosti pozemku a ceny za m2, která je pro danou lokalitu určena. Cenovou 
mapu zákon č. 151/1997 Sb., definuje jako: „Grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými 
cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v 
kupních smlouvách.“35 
2.4.3.2 Ocenění dle cenových předpisů 
Pokud pro daný pozemek neexistuje cenová mapa, nebo pokud pozemky nesplňují 
podmínky uvedené v §9 odst. 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, tak se použije 
ocenění dle cenových předpisů. 
Vyhlášková metoda je rozdělena na dva způsoby, to podle toho, zda je daná obec 
vyjmenovaná v tab. č 1 v příloze č. 2 této vyhlášky nebo zda vyjmenovaná není. 
Základní cena stavebního pozemku na území vyjmenované obce je jednoduše dána 
danou přílohou a to v Kč na m2. 
Pokud se jedná o obec, která není vyjmenovaná v dané příloze, tak se základní cena 
stavebního pozemku vypočítá podle vzorce: 
2 = 2D × C" × CF × CG × C; × C< × CY 
kde  
ZC základní cena stavebního pozemku v Kč za m2, 
ZCV základní cena stavebního pozemku v Kč za m2 uvedená v tabulce č. 1 přílohy 
  č. 2 k této vyhlášce a to vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází, 
O1 hodnota kvalitativního pásma znaku velikosti obce, 
O2 hodnota kvalitativního pásma znaku hospodářsko-správního významu, 
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O3 hodnota kvalitativního pásma znaku polohy obce, 
O4 hodnota kvalitativního pásma znaku technické infrastruktury v obci, 
O5 hodnota kvalitativního pásma znaku dopravní obslužnosti obce, 
O6 hodnota kvalitativního pásma znaku občanské vybavenosti v obci.36 
Jestliže je pozemek evidován v katastru nemovitostí v druhu pozemku jako zastavěná 
plocha a nádvoří, tak základní cena upravuje podle vzorce: 
23 = 2 × / 
kde 
ZCU základní cena upravená stavebního pozemku v Kč za m2, 
ZC základní cena stavebního pozemku obce v Kč za m2 určená podle § 3, 
I index cenového porovnání zjištěný podle vzorce 
/ = /0 × /Z × /1 
kde  
IT index trhu, který se určí podle § 4 odst., 
IO index omezujících vlivů pozemku, který se určí podle § 4 odst., 
IP  index polohy, který se určí podle § 4 odst.37 
 
Po zjištění základní ceny stavebního pozemku v Kč na m2, případně upravené základní 
ceny stavebního pozemku, se tato cena vynásobí výměrou všech oceňovaných pozemků a 
získáme celkovou cenu daného pozemku v Kč. 
2.4.3.3 Ocenění dle třídy polohy 
Další metoda, která bude použita v praktické části této diplomové práce, se nazývá 
Naegeliho metoda třídy poloh. Metodu vymyslel Švýcarský architekt Wolfgang Naegeli. 
                                                 
36
 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, §3 
37
 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, §4 
38 
Tato metoda spočívá v tom, že cena stavebního pozemku já závislá na ceně nemovité 
věci, která se na daném pozemku nachází. Tuto metodu je možná použít i v lokalitách, kde 
nejsou k dispozici žádné podobné pozemky, u kterých bychom znali prodejní cenu. 
Procentuální podíl ceny pozemku je určen pomocí tzv. klíče třídy polohy. Naegeli používá 
sedm klíčů třídy polohy, jsou to:  
• I – Všeobecná situace – zahrnuje umístění pozemku, zda se jedná o venkov, okraje 
měst, či přednostní lokality v centru velkých měst, 
• II – Intenzita využití pozemku – zde se zatřiďuje podle druhu využití pozemku, zda se 
na pozemku nachází malé rodinné domky, komfortní vilky nebo například obchodní 
domy s nadprůměrným vybavením, 
• III – Dopravní relace k velkoměstu – jednoduše se zde rozděluje vzdálenost od 
pozemku k velkoměstu, případně jaké dopravní spojení a v jakých intervalech se do 
centra velkoměsta můžeme dostat, 
• IV – Obytný sektor – tohoto klíče se využije pouze, pokud se jedná o pozemky 
s obytnými budovami, hotely a podobně. Rozděluje tyto obytné budovy na jednotlivé 
druhy od rodinných domů a venkovských domů po luxusní hotely, 
• V – Řemesla, průmysl, administrativa, obchod – tohoto klíče se použije pouze 
u provozních objektů a opět je rozděluje na jednotlivé druhy od lomů přes kanceláře až 
na luxusní obchodní domy, 
• VI – Povyšující faktory – zde se nacházejí faktory, kterými můžeme zvýšit třídu polohy 
až o jeden stupeň, 
• VII – Redukující faktory – zde naopak můžeme třídu polohy až o jeden stupeň snížit. 
Kategorie, které nelze uplatnit se vynechají. Povyšující a redukující faktory přičítáme 
k aritmetickému průměru, který byl vytvořen ze zbylých tříd poloh. Tímto získáme výslednou 




Tabulka č. 1 – Podíl ceny pozemku z celkové ceny, upravená na poměry ČR38 
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Podíl pozemku z celku (%) 1 1,3 1,8 2,6 3,5 4,6 6 7,6
 
„Cena pozemku se následně vypočítá vztahem: 




CP cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavy (Kč), 
RC výchozí cenu staveb na pozemku (Kč), 
PP poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb, zjištěný 
 Naegeliho metodou z třídy polohy (%), 
PS poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb.“39 
2.5 PROBLEMATIKA CHRÁNĚNÉ KRAJINNÉ OBLASTI 
Veškeré informace a náležitosti ohledně chráněných krajinných oblastí vychází ze 
zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění zák. opat. před. ČNR č. 
347/1992 Sb., zákona č. 289/1995 Sb., nálezu Ústavního soudu č. 3/1997 Sb., zákona č. 
16/1997 Sb., zákona č. 123/1998 Sb., zákona č. 161/1999 Sb., zákona č. 238/1999 Sb., zákona 
č. 132/2000 Sb., zákona č. 76/2002 Sb., zákona č. 320/2002 Sb., zákona č. 168/2004 Sb., 
zákona č. 218/2004 Sb., zákona č. 100/2004 Sb., zákona č. 387/2005 Sb., zákona č. 444/2005 
Sb., zákona č. 186/2006 Sb., zákona č. 222/2006 Sb., zákona č.124/2008 Sb., zákona č. 
167/2008 Sb., zákona č. 312/2008 Sb., zákona č. 223/2009 Sb., zákona č. 227/2009 Sb., 
zákona č. 281/2009 Sb., zákona č. 291/2009 Sb., zákona č. 349/2009 Sb., zákona č. 381/2009 
Sb., zákona č. 350/2012 Sb., zákona č. 64/2014 Sb., zákona č. 175/2014 Sb. a zákona č. 
250/2014 Sb., zákona č. 15/2015 Sb. a zákona č. 39/2015 Sb. 
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Zákon charakterizuje chráněnou krajinnou oblast takto: „Rozsáhlá území s harmonicky 
utvářenou krajinou, charakteristicky vyvinutým reliéfem, významným podílem přirozených 
ekosystémů lesních a trvalých travních porostů, s hojným zastoupením dřevin, popřípadě 
s dochovanými památkami historického osídlení.“40 
V diplomové práci se čtyři z pěti rodinných domů nacházejí v chráněné krajinné 
oblasti Broumovsko, která zaujímá dohromady rozlohu 430 km2. Tato oblast byla zřízena 
v roce 1991 vyhláškou Ministerstva životního prostředí č. 157/1991 Sb., o zřízení chráněné 
krajinné oblasti Broumovsko, v aktuálním znění. Účelem této vyhlášky je: „Ochrana 
a postupná obnova hodnot krajiny, jejího vzhledu a jejích typických znaků a vytvoření 
a rozvíjení ekologicky optimálního systému všestranného využívání krajiny a jejích přírodních 
zdrojů v oblasti.“41 
Území je rozděleno na čtyři zóny ochrany přírody: 
• I. zóna – jedná se o nejcennější zónu, která zahrnuje zejména přírodní ekosystémy 
pískovcových skalních oblastí i dochované zbytky přírodě blízkých lesů na těžko 
přístupných lokalitách a údolní nivy s větší biologickou rozmanitostí,  
• II. zóna – zahrnuje lesy s různou druhovou skladbou, od starších, kvalitních listnatých a 
smíšených porostů až po čistě jehličnaté monokultury. Na zemědělské půdě tvoří 
II. zónu polokulturní až kulturní travinné porosty, 
• III. a IV. zóna – jsou tvořeny zemědělskými pozemky a lesy s různou druhovou 
skladbou, vesměs jehličnaté, ale občas i velmi kvalitní smíšené a listnaté porosty 
menšího rozsahu, které nelze zahrnout do II. zóny a sídelními útvary. Lesy ve IV. zóně 
jsou menšího rozsahu, obklopené rozsáhlými plochami zemědělské půdy.42 
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Obrázek č. 1 – Mapa CHKO Broumovsko 43 
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Intenzívní ovocné sady
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3  PRAKTICKÁ ČÁST 
3.1 POPIS VYBRANÉ LOKALITY 
Jako lokalitu, ve které budu aplikovat teoretické znalosti oboru oceňování, jsem zvolil 
okres Náchod, ze kterého pocházím a budu tedy moci využít znalosti tohoto kraje 
k přesnějšímu ocenění staveb. 
Okres Náchod se nachází v Královéhradeckém kraji. Velkou částí tvoří na 
severovýchodě státní hranici se sousedním Polskem. Dále pak sousedí na severozápadě 
s okresem Trutnov, na jihozápadě s okresem Hradec Králové a na jihovýchodě s okresem 
Rychnov nad Kněžnou. Jediný okres Královéhradeckého kraje, se kterým nemá společné 
hranice, je okres Jičín, který se nachází za západ od Trutnova. Okres Náchod, se svojí 
rozlohou 851,57 km2, zaujímá 17,9% z celého kraje, který má dohromady 4 759 km2, jedná se 
tedy o nejmenší okres Královéhradeckého kraje. Z celkové rozlohy okresu tvoří 61,4 % 
zemědělská půda, z toho 64,1 % zabírá orná půda a 29,5 % je zatravněno. Lesy pokrývají 
27,2 % plochy okresu. Co do počtu obyvatel se okres se svými 111 130 obyvateli nachází na 
třetím místě v Královéhradeckém kraji, který má dohromady 551 590 obyvatel. Výše uvedené 
hodnoty jsou čerpány z malého lexikonu obcí, který je aktualizován k datu 1.1.2015. 
Obrázek č. 2 - Rozdělení kraje na okresy44 
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„Ve struktuře obcí jsou nejvíce zastoupeny menší obce s počtem obyvatel 200 – 499, 
tvoří 37,2 % všech obcí. Z celkového počtu 78 samostatných obcí jich má 11 statut města a 3 
statut městyse. V sedmi městech nad pět tisíc obyvatel žilo 62,9 % trvale bydlícího 
obyvatelstva okresu. V sídelní struktuře zaujímá první místo okresní město Náchod s 20 408 
obyvateli.“45 
„Většina okresu je odvodňována řekou Metují, která protéká celým okresem od severu 
k jihu a u Jaroměře se vlévá spolu s Úpou, která odvodňuje západní část okresu, do Labe. 
Broumovsko na severu je odvodňováno řekou Stěnavou, která patří k povodí Odry. 
Významnou součástí vodního hospodářství je přehradní nádrž Rozkoš o ploše přes 1 000 
hektarů, která slouží jako regulátor stavu vody na středním toku Labe a zároveň je 
i významným střediskem rekreace a vodních sportů.“46 
Pro okres Náchod je typická jeho poloha. Ze tří stran je totiž obklopen horami a dávají 
tak okresu podhorský charakter. Ze severní strany je okres obklopen Broumovskou 
vrchovinou, ze severozápadní pak Krkonošským podhůřím a jihovýchodní část tvoří Orlické 
podhůří. Jelikož se okres nachází v kotlině pod horami a velká část okresu je tvořena 
pahorkatinou, tak zde byly vytvořeny národní přírodní rezervace, přírodní rezervace a severní 
část okresu je zařazena do chráněné krajinné oblasti.  
Mezi nejznámější patří národní přírodní rezervace Adršpašsko-teplické skály. Ty 
vynikají svým skalním městem z turonského pískovce, který je velkou turistickou a rovněž 
horolezeckou atrakcí. Dále stojí za zmínku neméně známé Broumovské stěny, rozsáhlé 
pískovcové skalní město, které bylo rovněž prohlášeno za národní přírodní rezervaci.  
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<http://https://www.czso.cz/csu/xh/charakteristika_okresu_nachod>. 
46
 Portál českého statistického úřadu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2016-05-10] Dostupné z: 
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Obrázek č. 3 - Adršpašsko-teplické skály 47 
Tyto přírodní rezervace spadají do chráněného krajinného území I. zóny. Do II. zóny 
spadají lesy s různou skladbou listnatých a smíšených porostů až po čistě jehličnaté 
monokultury. Déle pak následuje III. – IV. zóna a právě v těchto zónách se nacházejí 
nemovité věci, na které se budu v diplomové práci zaměřovat a zjišťovat výhody a nevýhody 
provozování realitní činnosti v těchto oblastech, případně i vliv chráněné oblasti na výši 
obvyklé ceny. 
Dále si podrobněji popíšeme města, ve kterých se nacházejí oceňované rodinné domy. 
3.1.1 Charakteristika města Police nad Metují 
Prvním městem je Police nad Metují. Město se celou svou rozlohou nachází v II. – IV. 
zóně chráněné krajinné oblasti. Celkem zabírá 24,4 km2 a žije zde 4 139 obyvatel. Jedná se 
o podhorské městečko, které se nachází v tzv. Broumovském výběžku v nadmořské výšce 
441 m n. m.  
Město je rozděleno na několik částí a to na Polici nad Metují a Velkou Ledhuji, což je 
východní svah Polické pánve, a dále na okolní vesnice Hlavňov, Hony, Pěkov a Radešov.  
Police nad Metují se stala městem ve 13. století, kdy Přemysl Otakar II. vydal listinu, 
která dala městu právo pořádat trhy. Jedná se tedy o nejstarší město v Broumovském výběžku. 
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V 19. století se stala Police nad Metují důležitým obchodním a kulturním střediskem. Velkým 
mezníkem se však stala výstavba železniční tratě z Meziměstí do Chocně, která se Polici nad 
Metují velkým obloukem vyhýbá. Nejbližší železniční stanice je od města vzdálená téměř 
4 km. Díky tomu se tomuto rychle se rozvíjejícímu městu vyhýbal jak průmysl, tak i obchod. 
Rozvoj se zastavil, a proto je Police nad Metují v současnosti nejmenším městem 
Broumovského výběžku. V současnosti lokalita těží ze svého výhodného umístění, v blízkosti 
se totiž nachází hned několik národních přírodních památek a několik atraktivních 
turistických oblastí. 
 V posledních patnácti letech se velice rozrostla výstavba nových rodinných domů. 
Vznikají zde totiž dvě úplně nové ulice, ulice Slunečná a Wihanova, které na sebe navazují 
a v současné době se zde nachází již přes 40 nových rodinných domů. Pokud tento trend bude 
dále pokračovat a lidé si tuto lokalitu budou vybírat pro bydlení, tak výstavba bude 
pokračovat i na další navazující ulici Brandejsova. Pozemky na této ulici jsou zatím 
využívány zemědělským družstvem, ale územní plán města již počítá s těmito pozemky na 
budoucí výstavbu rodinných domů. 
Město disponuje základní občanskou vybaveností. Nachází se zde městský úřad, pošta, 
knihovna, základní i mateřská škola, zdravotní středisko a pečovatelský dům. Dále pak 
nákupní středisko, víceúčelové sportovní středisko, tělocvična, kulturní středisko Pellyho 
domy, kino, divadlo a v letních měsících je přístupné venkovní koupaliště. Dříve se zde 
nacházela rovněž střední škola zemědělského zaměření, která však byla kvůli malému zájmu 
zrušena. Tento rok však vzešel návrh na vytvoření osmiletého gymnázia, se zaměřením 
na přírodu s prvky skautské výchovy. Je tedy vidět, že je lokalita hodně zaměřena na přírodu 
a kontakt s přírodou, na což má určitě vliv i to, že se celé město nachází v chráněné krajinné 
oblasti. 
Město je vybaveno kompletní technickou infrastrukturou. Nachází se zde vodovod, 
oddílná kanalizace, rozvody elektrické energie a plynovod.  
Ve městě se nachází několik zastávek dálkové autobusové dopravy. Spoje jezdí oběma 
přibližně po 30 minutách oběma směry, jak směrem na Broumov, tak na Náchod. Rovněž se 
zde nachází železniční zastávka, jak již ale bylo řečeno, tak se nachází téměř 4 km od centra 
města. Velice rozšířená je zde pěší turistika a cykloturistika. 
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3.1.2 Charakteristika města Hronov 
Druhé město, ve kterém se nachází jedna z oceňovaných nemovitých věcí, se jmenuje 
Hronov. Jeho celková rozloha je 22,03 m2. K 1. 1. 2015 zde žilo 6 169 obyvatel. Leží na 
rozhraní Broumovské vrchoviny a Podorlické pahorkatiny ve výšce 364 m n. m. Jižní hranice 
chráněné krajinné oblasti Broumovsko půlí Hronov na dvě části. 
Pod město rovněž spadají okolní vesnice Malá Čermná, Rokytník, Velký Dřevíč, 
Žabokrky a Zbečník. 
Město založil pan Hron z Náchoda s pověřením Václava I. roku 1415 a spadalo pod 
Náchodské panství. Teprve roku 1850 se stal Hronov samostatným městem. V roce 2010 se 
konalo místní referendum s otázkou, zda se má Velký Dřevíč a Rokytník stát samostatnou 
obcí. Tento návrh však nezískal nadpoloviční většinu obyvatel těchto dvou obcí 
a osamostatnění se neschválilo.  
Hronov je známý hlavně díky významným osobnostem českých dějin, které se tu 
narodily. Mezi nejznámější patří malíř a spisovatel Josef Čapek a také dramatik Alois Jirásek. 
Právě po Jiráskovi zde byl pojmenován každoroční festival ochotnických divadel, Jiráskův 
Hronov. Do této chvíle je tu rovněž dochován rodný dům Aloise Jiráska. V místním parku se 
rovněž nachází jeho socha, vedle které pramení ze země sirný pramen minerální vody, který 
po svém nevábném zápachu dostal od místních název „prdlavka“. 
Obrázek č. 4 – Jiráskův rodný dům.48 
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Přímo v Hronově v posledních letech výstavba nových rodinných domů spíše ubývá 
a podle územního plánu nových ploch na výstavbu rodinných domů ani nevznikne. V městské 
části Zbečník, která se nachází přibližně kilometr od centra Hronova směrem na západ, mají 
však podle územního plánu vzniknout velké prostory na výstavbu rodinných domů. 
Město disponuje základní občanskou vybaveností. Město má svůj vlastní městský 
úřad, poštu, knihovnu, zdravotní středisko, pečovatelskou službu a obchody. Rovněž se zde 
nachází základní škola, mateřské školy a střední průmyslová škola strojírenská. V roce 2014 
zde byla zavřena soukromá hotelová škola. Volný čas zde můžete trávit v divadle, v muzeu, 
na sportovištích a na zimním stadionu. 
Město je vybaveno kompletní technickou infrastrukturou. Nachází se zde vodovod, 
oddílná kanalizace, rozvody elektrické energie a plynovod.  
Rovněž v Hronově se nachází několik zastávek dálkové autobusové dopravy, a jelikož 
se jedná o stejnou trasu jako v Polici nad Metují, tak i zde jezdí pravidelné spoje přibližně 
po třiceti minutách. Na rozdíl od Police nad Metují má Hronov železniční zastávku přibližně 
500 m od centra a tudíž má daleko lepší dopravní dostupnost. 
3.2 POPIS OCEŇOVANÝCH DOMŮ 
Předmětem této práce je ocenění pěti rodinných domů, které se v zadané lokalitě 
nacházejí. Rodinné domy jsem se snažil vybrat tak, aby byly přibližně stejného stáří, aby cenu 
příliš neovlivňovalo odlišné opotřebení. Úkolem je také zjistit vliv chráněné krajinné oblasti 
na cenu obvyklou rodinného domu, proto jsem vybíral rodinné domy, které se na takovémto 
území vyskytují. Z tohoto důvodu jsem vybral čtyři rodinné domy nacházející se na území 
města Police nad Metují, které se celé nachází ve II. až IV. zóně chráněné krajinné oblasti 
a jeden rodinný dům ve městě Hronov, který se částečně také nachází v chráněné krajinné 
oblasti. Tento rodinný dům (RD č. 2) se však nachází v části, která již do chráněné krajinné 
oblasti nezasahuje, a tudíž by neměl na cenu tento vliv působit.  
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Obrázek č. 5 – Umístění rodinných domů v Polici nad Metují49 
Veškeré podklady k těmto rodinným domům mi byly poskytnuty majiteli jednotlivých 
objektů. Většinou se jednalo o projektové dokumentace v úrovni pro ohlášení stavby. 
Nejdůležitější informace a výkresy se nacházejí v příloze. Další informace o pozemcích byly 
získány na internetových stránkách CUZK.cz, kde je možné bezplatné nahlížení do katastru 
nemovitostí. Tyto údaje budou uvedeny v příloze. 
3.2.1 Rodinný dům č. 1 
První rodinný dům se nachází ve městě Police nad Metují na ulici Sibiř. Tato ulice se 
nachází na samém okraji města. Dříve tyto pozemky sloužily jako pozemky zemědělské. 
V posledních šesti letech se však tyto pozemky územním plánem změnily na pozemky určené 
k bydlení v rodinných domech, a proto zde v současnosti roste rezidenční zástavba. 
Pozemek se nachází v katastrálním území Velká Ledhuje, na stavebním pozemku 
st. 1068, který má plochu119 m2. S rodinným domem je funkčně spojená zahrada s parcelním 
číslem 769/198 o velikosti 781 m2. Pozemek je ze dvou stran obklopen stavebními parcelami, 
ze zadní strany sousedí s pozemkem určeným k budoucí výstavbě rodinných domů a přední 
strana sousedí s přilehlou ulicí Na Sibiři. 
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Obrázek č. 6 – Výřez z katastrální mapy RD č. 1 50 
Rodinný dům byl kolaudován v roce 2012 a zatím nevykazuje žádné známky 
opotřebení. Jedná se o volně stojící rodinný dům, který má jedno nadzemní podlaží a obytné 
podkroví. Je nepodsklepený a střecha je sedlová. Základní půdorys rodinného domu je 
obdélníkový, s venkovními půdorysnými rozměry 10,60 × 9,00 m. Na dům navazuje na 
severní straně garáž pro osobní automobil. Garáž včetně přístřešku má půdorysné rozměry 
8,20 × 4,30 m. Výška domu ve hřebeni je 6,975 m od úrovně podlahy 1.NP.  
Po vstupu do objektu se ocitneme v zádveří, které navazuje na chodbu. Z chodby se 
můžeme dostat do všech místností 1.NP, to znamená do kuchyně, obývacího pokoje, 
pracovny, prádelny, koupelny a také na schodiště do obytného podkroví. V obytném podkroví 
se nachází jedna ložnice, dva dětské pokoje, koupelna, WC a šatna. 
Obrázek č. 7 – Fotografie RD č. 1 
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Jako základy rodinného domu jsou navrženy betonové pasy do nezámrzné hloubky. 
Nosné svislé konstrukce jsou vyzděny tvárnicemi Porotherm tloušťky 250 mm a následně 
jsou stěny zatepleny kontaktním zateplovacím systémem z polystyrenu tloušťky 150 mm. 
Stropy jsou tvořeny rovněž ze systému Porotherm z keramických cihelných vložek Miako 
tloušťky 190 mm. Nosná konstrukce střechy je provedena z dřevěného, vaznicového krovu. 
Jako střešní krytina slouží betonové tašky Bramac. 
Podlaha v obytných pokojích je dřevěná lamelová a ve vedlejších místnostech je 
podlaha tvořena keramickou dlažbou. Omítky jsou vápenné štukové a v hygienických 
místnostech je keramický obklad. Okna jsou plastová s izolačním trojsklem. Vnitřní dveře 
jsou dřevěné dýhované. 
K domu jsou zavedeny přípojky inženýrských sítí a to vodovodu, elektřiny, kanalizace 
splaškové a dešťové. Plynovod není do domu zaveden. Rodinný dům je vytápěn tepelným 
čerpadlem a krbem na pevná paliva, který je umístěn v obývacím pokoji. Zpevněná plocha 
příjezdové cesty a terasy za domem je z betonové zámkové dlažby. Pozemek zatím ještě není 
oplocen. 
3.2.2 Rodinný dům č. 2 
Jediný rodinný dům, který se nenachází ve městě Police nad Metují, nýbrž ve městě 
Hronov, je rodinný dům č. 2. Majitelé tohoto domu mi projekt k jejich domu poskytli za 
podmínky, že zůstanou jak oni, tak adresa domu v naprosté anonymitě. Z tohoto důvodu 
nebudu uvádět jejich jména, nebudu zmiňovat jejich adresu ani parcelní číslo pozemku. 
Rovněž v přílohách zůstanou tyto údaje začerněné. 
Tento dům je postaven na severovýchodním okraji města Hronov. V Hronově v 
současné době nevzniká velká výstavba nových domů. Rodinný dům je situován do současné 
rezidenční zástavby, poblíž se však nacházejí i pozemky určené pro výstavbu řadových garáží 
a pozemky se zahrádkami. 
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Pozemek se nachází v katastrálním území Hronov. Stavební pozemek má velikost 
206 m2 a zahrada, která je s ním funkčně spojena má velikost 1 339 m2. Pozemek na 
jihovýchodní straně sousedí s další stavební parcelou a ze zbylých stran je obklopen 
komunikací, která vede ke výše zmíněným, řadovým garážím. Ačkoli se pozemek nachází na 
kraji města, kde bude provoz značně nižší, tak je možné, že zde díky umístěným garážím bude 
provoz podstatně vyšší, než by se očekávalo. Zároveň se jedná o komunikaci nižší třídy, na 
které je povrch tvořen kamenným posypem, proto je komunikace v sušších měsících prašná a 
bude tím značně narušovat pobyt na zahradě.  
Obrázek č. 8 – Výřez z katastrální mapy RD č. 2 51 
Rodinný dům byl kolaudován v roce 2014, jde tedy o novostavbu a žádné známky 
opotřebení nejsou znát. Jedná se o volně stojící, nepodsklepený rodinný dům typu bungalov, 
nachází se zde tedy pouze jedno nadzemní podlaží. Dům je zastřešen sedlovou střechou. 
Základní půdorys rodinného domu je převážně obdélníkový, s venkovními půdorysnými 
rozměry 14,10 × 10,10 m. Na dům je ze severozápadní strany přilepena garáž pro osobní 
automobil. Garáž včetně přístřešku má půdorysné rozměry 4,20 × 11,60 m. Výška domu ve 
hřebeni je 5,936 m od úrovně podlahy 1.NP.  
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Vchodem do objektu se dostaneme do zádveří. Ze zádveří je průchod do chodby a z té 
se můžeme dostat do obývacího pokoje, který je spojen s kuchyní, dále do pokoje, dětského 
pokoje a ložnice. Z chodby se můžeme rovněž dostat na samostatné WC, do koupelny a do 
technické místnosti, ze které můžeme dále pokračovat do garáže.  
Obrázek č. 9 – Fotografie RD č. 2 
Základy rodinného domu tvoří betonové pasy do nezámrzné hloubky. Nosná 
konstrukce stěn je vyzděna z pórobetonových tvárnic tloušťky 300 mm, zároveň jsou stěny 
zvenku zatepleny vrstvou tepelné izolace z polystyrenu tloušťky 200 mm. Stropy jsou dřevěné 
trámové, ke kterým je připevněn podhled ze sádrokartonu. Střecha je tvořena jako klasický 
vaznicový krov. Jako střešní krytina slouží betonové tašky . 
Podlaha v obytných pokojích je tvořena z textilních povlaků nebo laminátových 
parket. V ostatních pokojích se nachází keramická dlažba a v garáži betonová mazanina. 
Venkovní omítky jsou vápenocementové štukové a vnitřní jsou tenkovrstvé silikátové. 
V hygienických místnostech je keramický obklad. Okna jsou plastová s izolačním trojsklem. 
Vnitřní dveře jsou dřevěné polodrážkové. 
K domu jsou zavedeny přípojky inženýrských sítí a to vodovodu, elektřiny a splaškové 
kanalizace. Zavlažování zahrady je zajištěno trativodem pod zemí, který sem odvádí dešťovou 
vodu ze střechy. Rodinný dům je vytápěn elektrickým, ústředním topením a zároveň krbem na 
tuhá paliva, který je umístěn v obývacím pokoji. Zpevněná plocha příjezdové cesty a terasy za 
domem je z betonové zámkové dlažby.  
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3.2.3 Rodinný dům č. 3 
Dalším domem, který budu oceňovat, je dům č. 3. Dům je situován v Polici nad Metují 
na ulici Wihanova. Jak již bylo řečeno, tak tato ulice vyniká svojí rychlou a novou výstavbou, 
která se zde v posledních letech rozšířila. Celá tato lokalita je zastavěna rodinnými domy 
o jednom až dvou podlažích. Lokalita vyniká svojí přijatelnou pěší dostupností do centra 
města a také svojí malou svažitostí terénu směrem na jihozápad, který zajišťuje krásné 
proslunění obytných prostor a zahrady. Dříve tyto pozemky sloužily jako pozemky 
zemědělské.  
Rodinný dům se nachází v katastrálním území Velká Ledhuje, na stavebním pozemku 
st. 1090, který je veliký 147 m2. S rodinným domem je funkčně spojená zahrada s parcelním 
číslem 731/48 o velikosti 694 m2. Ze dvou stran je pozemek napojen na vedlejší stavební 
parcely. Severovýchodní částí sousedí se zemědělským pozemkem a jihozápadní částí má 
společnou hranici s komunikací. 
Obrázek č. 10 – Výřez z katastrální mapy RD č. 3 52 
Rodinný dům byl postaven v roce 2015, jedná se tedy o nejmladší stavbu, kterou budu 
oceňovat. Z tohoto důvodu se na pozemku vyskytuje malé množství venkovních úprav 
a rovněž se zde zatím nenacházejí žádné porosty. 
Rodinný dům je typu bungalov, tedy jednopodlažní a nepodsklepený. Má jednoduchou 
sedlovou střechu, na kterou navazuje zahradní pergola na zahradě za domem. Půdorys 
rodinného domu je obdélníkový, s venkovními půdorysnými rozměry 15,50 × 8,85 m. Dům 
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nedisponuje zastřešenou garáží, parkuje se tedy buď na pozemku před domem nebo na 
přilehlé komunikaci. Výška domu ve hřebeni je 5,883 m od úrovně podlahy 1.NP.  
Po vstupu do objektu se tradičně ocitneme v zádveří, ze kterého je umožněn přístup do 
chodby a z chodby do dvou pokojů, jedné ložnice a obývacího pokoje, který je spojen s 
kuchyní. Dále z chodby můžeme na samostatné WC, do koupelny, do technické místnosti, ze 
které můžeme pokračovat do neprakticky umístěné prádelny, protože zde není umožněn 
výstup na zahradu, ale musí se přes technickou místnost a chodbu až do kuchyně a až zde je 
umožněn výstup ven.  
Obrázek č. 11 – Fotografie RD č. 3 
Základy rodinného domu jsou betonové pasy do nezámrzné hloubky. Nosné svislé 
konstrukce jsou vyzděny tvárnicemi Qpor porfix tloušťky 300 mm a následně jsou stěny 
zatepleny kontaktním zateplovacím systémem z polystyrenu EPS tloušťky 140 mm. Stropy 
jsou tvořeny dřevěným trámovým stropem, na který je připevněn sádrokartonový podhled. 
Nosná konstrukce střechy je provedena z montovaných, dřevěných vazníků a jako krytina je 
zde použita betonová taška Bramac.  
Nášlapná vrstva podlah je použita dle účelu místnosti, převážně jde o koberce, 
keramickou dlažbu položenou do flexibilního lepidla nebo vinylovou krytinu. Vnitřní omítky 
jsou vápenné štukové a v hygienických místnostech je keramický obklad. Venkovní omítka je 
zhotovena jako stěrková silikonová v odstínu šedé. Okna jsou plastová s izolačním trojsklem. 
Vnitřní dveře jsou dřevěné dýhované. 
K domu jsou zavedeny přípojky inženýrských sítí a to vodovodu, elektřiny, kanalizace 
splašková i dešťová a rovněž je do domu zavedena plynovodní přípojka. Rodinný dům je 
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vytápěn plynovým turbo kotlem, který bude napojen na podlahové vytápění objektu. Rodinný 
dům také disponuje krbem v obývacím pokoji. Zpevněná plocha příjezdové cesty a terasy za 
domem je z betonové zámkové dlažby. Pozemek v současnosti není oplocen. 
3.2.4 Rodinný dům č. 4 
Čtvrtý rodinný dům se stejně jako rodinný dům č. 3 nachází v Polici nad Metují na 
ulici Wihanova. Spadá do katastrálního území Velká Ledhuje, stavební pozemek st. 1061 je 
velký 132 m2. S rodinným domem je funkčně spojená zahrada s parcelním číslem 731/50 o 
velikosti 710 m2. Ze dvou stran je pozemek navazují stavební parcely. Severovýchodní částí 
sousedí se zemědělským pozemkem a jihozápadní částí má společnou hranici s komunikací. 
Obrázek č. 12 – Výřez z katastrální mapy RD č. 4 53 
Kolaudace rodinného domu proběhla v roce 2011 a dům zatím nevykazuje žádné 
známky opotřebení. Rodinný dům má jedno nadzemní podlaží a obytné podkroví. Zastřešen je 
sedlovou střechou a je nepodsklepen. Základní půdorys rodinného domu je obdélníkový a je 
menších půdorysných rozměrů než ostatní oceňované domy. S venkovními půdorysnými 
rozměry 8,20 × 8,30 m se jedná o nejmenší rodinný dům. K domu rovněž náleží malá dílna 
o rozměrech 3,00 × 2,50 m, která je přistavena k objektu na severní straně. Dům nedisponuje 
garáží, ale pouze přístřeškem, kde je možné osobní automobil zaparkovat. Výška domu ve 
hřebeni je 6,851 m od úrovně podlahy 1.NP.  
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Přímo po vstupu do objektu se ocitneme v zádveří, ze kterého vedou dveře do chodby 
a zároveň se v zádveří nachází schodiště do vyššího podlaží. Schodiště není od zádveří 
odděleno dveřmi, a proto může v zimních měsících při otevření dveří profukovat studený 
vzduch až do druhého patra. Z malé chodby v prvním podlaží se můžeme dostat do pracovny, 
do koupelny se sprchovým koutem a toaletou nebo do obývacího pokoje, který je spojen 
s kuchyní. Do malé dílny je umožněn přístup pouze z přístřešku pro automobil. V druhém 
podlaží se pak nachází chodba, ze které lze vstoupit do ložnice, dvou pokojů, koupelny 
s vanou, na samostatné WC a rovněž se zde nachází malá místnost na skladování věcí.  
Obrázek č. 13 – Fotografie RD č. 4 
Základy rodinného domu jsou tvořeny betonovými pasy do nezámrzné hloubky. Svislý 
nosný systém je tvořen jako sendvičová rámová konstrukce ze dřeva. Tloušťka nosné stěny je 
300 mm a to včetně tepelné izolace na bázi dřeva. Stropy jsou tvořeny dřevěným trámovým 
stropem, na který je připevněn sádrokartonový podhled. Nosná konstrukce střechy je 
provedena jako klasický, dřevěný vaznicový krov a jako krytina je zde použita betonová taška 
Besk.  
Jako povrch podlah obytných místností jsou nejčastěji použity lamelové parkety 
a textilní krytiny, v menším zastoupení pak linoleum. V hygienických zařízeních je položena 
keramická dlažba. Povrch vnitřních stěn je tvořen sádrokartonovou deskou, na kterou je 
nanesena malba. Vnější omítka je částečně tvořena lepící maltou se skolaminátovou síťovinou 
a s vrchní probarvenou omítkou. Horní polovina domu je celá obložena dřevěným obkladem. 
Okna jsou plastová s izolačním trojsklem. Vnitřní dveře jsou dřevěné s obložkovou zárubní. 
K domu jsou zavedeny přípojky inženýrských sítí a to vodovodu, elektřiny 
a kanalizace splaškové. Plyn je zaveden na hranici pozemku do HUP, ale k objektu již 
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zavedena není. Rodinný dům disponuje krbem na tuhá paliva, který pomocí teplovzdušného 
potrubí vytápí celý objekt. Zpevněná plocha příjezdové cesty a terasy za domem je z betonové 
zámkové dlažby.  
3.2.5 Rodinný dům č. 5 
Poslední dům se nachází v Polici nad Metují na ulici Slunečná. Tato ulice je navazující 
na ulici Wihanovu a výstavba rodinných domů zde započala o několik let dříve. Nachází se 
zde proto přibližně o deset let starší objekty než na ulici Wihanova. Spadá rovněž do 
katastrálního území Velká Ledhuje. Stavební pozemek st. 1008 je velký 177 m2. S rodinným 
domem je funkčně spojená zahrada s parcelním číslem 758/85 o velikosti 539 m2. Ze dvou 
stran je pozemek napojen na vedlejší stavební parcely. Severovýchodní částí sousedí se 
zemědělským pozemkem a jihozápadní částí má společnou hranici s komunikací. 
Obrázek č. 14 – Výřez z katastrální mapy RD č. 5 54 
Z celé pětice se jedná o nejstarší rodinný dům, byl totiž kolaudován v roce 2003. I přes 
větší stáří se jedná o stavbu ve výborném stavu a žádné známky opotřebení nejsou znát. 
Rodinný dům má jedno nadzemní podlaží a obytné podkroví. Zastřešen je polovalbovou 
střechou a je nepodsklepen. Se svými půdorysnými rozměry 12,20 × 8,80 m a výškou hřebene 
7,650 m se jedná o rodinný dům s největším obestavěným prostorem. K domu rovněž náleží 
garáž, je přilepena k severní stěně rodinného domu. Má rozměry 6,00 × 4,00 m a je zastřešena 
protaženou střechou rodinného domu. 
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Dispozice je následující: zádveří, chodba, ze které můžeme do dětského pokoje, 
ložnice, koupelny, na samostatné WC a do kuchyně, přes kterou se musí projít do obývacího 
pokoje. Ze zádveří je umožněn vstup do malé šatny pod schodištěm. Z chodby vede schodiště 
do obytného podkroví. Rodinný dům je možné v budoucnu rozdělit na dva samostatné byty, 
protože v obytném podkroví se nachází dětský pokoj, obývací pokoj s jídelnou, kuchyň, 
koupelna s WC a další ložnice, do které se dá dostat přes obývací pokoj. Rovněž se zde 
nachází balkon, na který se lze dostat z ložnice a z obývacího pokoje.  
Základy rodinného domu jsou navrženy betonové pasy do nezámrzné hloubky. Nosné 
svislé konstrukce jsou vyzděny porobetonovými tvárnicemi Ytong tloušťky 300 mm. Stropy 
jsou tvořeny rovněž ze systému Ytong z porobetonových vložek. Nosná konstrukce střechy je 
provedena z dřevěného, vaznicového krovu. Střešní krytina je zde vytvořena z pálených 
keramických tašek. 
Obrázek č. 15 – Fotografie RD č. 5 
Podlahy v obytných místnostech jsou dřevěné plovoucí. V ostatních místnostech je 
podlaha vytvořena z keramické dlažby, kromě garáže, kde se nachází cementová mazanina. 
Omítky jsou vápenné štukové a to jak uvnitř, tak vně objektu. V hygienických místnostech je 
keramický obklad do výšky 1,80 m. Okna jsou plastová zdvojená a dveře dřevěné 
s obložkovou zárubní. 
K domu jsou zavedeny přípojky inženýrských sítí, a to vodovodu, elektřiny, 
kanalizace splašková a plynovodní přípojka. Rodinný dům je vytápěn ústředním plynovým 
topením. Zpevněná plocha příjezdové cesty a terasy za domem je z betonové zámkové dlažby. 
Přední část pozemku do ulice je oplocena živým plotem. Zadní část pozemku je pak oplocena 
plotem ze strojového pletiva, které je ukotveno do ocelových sloupků, zabetonovaných do 
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betonových patek, výška 1,60 m. Rovněž z boku je oplocen živým plotem, ten však patří 
majiteli na sousedním pozemku. 
3.3 TVORBA DATABÁZE SROVNATELNÝCH DOMŮ 
K určení ceny obvyklé je nezbytné vytvořit dostatečně velkou databázi srovnatelných 
rodinných domů. K vytvoření databáze jsem použil inzerci na internetových stránkách 
sreality.cz, kde je široká nabídka srovnatelných nemovitých věcí. Rodinné domy jsem se 
snažil vybírat v podobných lokalitách. Tato podmínka však nešla vždy uplatnit, protože 
nabídka v podobných lokalitách nebyla dostatečně široká. Zároveň jsem kladl důraz na 
velikost objektů a na stáří objektu. Z databáze jsem vyřadil objekty, které se příliš lišily od 
oceňovaných objektů. Tyto objekty by totiž mohly negativně ovlivnit výsledek a nepříznivě 
zkreslit naší požadovanou hodnotu. Proto byly také vyřazeny objekty, které měly nepřesné, 
neúplné či zavádějící údaje v inzerci. Údaje z inzerce jsem čerpal v časovém období 
prosinec 2015 – květen 2016. 
Do finální databáze se nakonec dostalo 13 rodinných domů. Pro přesnější stanovení 
ceny obvyklé by byla potřeba obsáhlejší databáze, ale v současné době se v okrese Náchod 
neobchoduje s realitami v takové míře, aby se obsáhlejší databáze dala sestavit.  
Při výpočtu ceny jsem využil osm koeficientů odlišnosti K1 – K8 a koeficient KCR, 
kterými se snažím nabídkové ceny upravit tak, aby se snížily rozdíly mezi oceňovanou 
nemovitou věc a srovnávacími objekty. Koeficienty se pohybují v rozmezí od 0,80 do 1,20. 
KCR – koeficient úpravy na pramen zjištění ceny. Jelikož se jedná o ceny nabízené 
realitní kanceláří, tak požadovaná cenu bude zpravidla větší, než skutečně zaplacená cena. 
Tyto nabízené ceny ve skutečnosti budou klesat na takovou úroveň, až se najde kupující, který 
bude ochoten tuto částku zaplatit. Proto se tímto koeficientem ceny redukují o 5 – 15 %. 
K1 – koeficient úpravy na lokalitu, nám zohledňuje geografické umístění dané 
nemovité věci. Do tohoto koeficientu je zahrnuta pěší dostupnost do centra města, výhodnost 
umístění vůči občanské vybavenosti města a celková atraktivita lokality. Hodnoty menší než 
1,00 znamenají méně atraktivní lokalitu a naopak. 
K2 – koeficient úpravy na velikost pozemku, nám zohledňuje velikost pozemku. 
Hodnoty menší než 1,00 naznačují, že je pozemek srovnávacího objektu menší než pozemek 
oceňovaného objektu. Hodnoty větší jak 1,00 naznačují pravý opak. 
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K3 – koeficient úpravy na velikost a dispozici rodinného domu. V koeficientu je 
zahrnuta velikost užitné plochy a počet obytných místností. Jednoduše řečeno, čím větší 
užitková plocha a více pokojů, tím větší hodnota koeficientu a naopak.  
Kvůli tomuto koeficientu jsem byl nucen některé inzerované rodinné domy z databáze 
vyřadit. V inzerátech totiž například uváděli stejnou užitnou plochu a stejnou zastavěnou 
plochu a přitom se jednalo o více podlažní domy. Proto nebylo možné s přesností určit, jakou 
hodnotu uvažovat a raději jsem od daného rodinného domu ustoupil, než aby zkresloval 
výsledek. 
K4 – koeficient úpravy na parkování. V tomto koeficientu jsem se zaměřil na to, zda 
má objekt umožněno zastřešené parkování v garáži, parkování před domem, nebo zda je 
vůbec možné osobní automobil v blízkosti zaparkovat. Rovněž jsem rozlišoval, zda je 
parkovaní zajištěno pro jeden či více osobních automobilů.  
K5 – koeficient úpravy na vybavení rodinného domu. Zde jsem zohledňoval některé 
nadstandardní či podstandardní vybavení rodinného domu. Většinou se jednalo o venkovní 
bazény, jezírka, okrasné zahrady nebo odlišnosti ve vnitřním vybavení domu. Opět se větší 
hodnoty pohybovaly ve vybavenějších a nadstandardních domech. 
K6 – koeficient úpravy na technický stav. Zde jsem se zaměřil především na stáří 
a opotřebení stavby. Zachovalejší stavby v perfektním stavu a novostavby se pohybovaly ve 
větších hodnotách a naopak starší stavby, na kterých se již projevil zub času, mají hodnoty 
nižší. 
K7 – koeficient úpravy na podlažnost. Zde jsem domy rozlišoval podle počtu podlaží. 
Jednopodlažní domy považuji za nejvýhodnější a to hlavně díky jejich využitelnosti i ve stáří, 
kdy absence schodiště může být značně výhodná. 
K8 – koeficient odborné úvahy znalce. Jedná se o subjektivní pohled znalce, který se 
nemusí vždycky shodovat s pohledem realitního agenta, který danou nemovitou věc prodává. 
V podstatě se jedná o celkové zhodnocení nemovité věci, zda je rodinný dům lepší než 
oceňovaný a naopak. V tomto koeficientu jsem se snažil zohlednit prvky a vlivy, které se 
nevešly do žádné z předchozích kategorií. Často jsem zde zohledňoval to, že se jednalo 
o menší rodinný dům s vyšší jednotkovou cenou a snažil jsem se tímto koeficientem tuto cenu 
zmenšit, tyto vysoké hodnoty totiž výsledek příliš zkreslovaly. 
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3.3.1 Databáze rodinných domů 
Tabulka č. 2 – Databáze rodinných domů v okrese Náchod 
Č. Fotografie
Město: Hronov
Ulice: Jiřího z Poděbrad
Kupní cena: 1 580 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 3+1
Užitná plocha m2: 150
Zastavěná plocha: 72
Pozemek: 297
Garáž; parkování: Garážové stání




Město: Lhota za Červeným Kostelcem
Ulice: Devět křížů
Kupní cena: 3 600 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+1








Prodej rodinného domu 3+1 v klidné části Hronova, okr. Náchod; pozemek 297 m2; zastavěná plocha 
72 m2, užitná plocha 150 m2. Dispozice: 1. PP – sklep. Přízemí – vstupní chodba, 1 obytná místnost, 
kuchyň, koupelna, WC. Podkroví – 2 místnosti, půda, topení: lokální – TP + krbová vložka. Nově: 
krytina na střeše. IS: elektro., obecní vodovod, studna, septik, plynová přípojka u domu. Na pozemku 
zastřešené garážové stání. Veškerá občanská vybavenost v místě. Pěkné bydlení na okraji města.
Popis
Nabízíme vám prodej pěkného rodinného domu s garáží s užitnou plochou 183m2 ve městě Červený 
Kostelec. Stavba leží na pozemku o rozloze 1.394m2. Velkou výhodou jsou nízké provozní náklady, 
které činí cca 4,5tis Kč za měsíc. Přístup k samostatně stojícímu domu je po zpevněné cestě z hlavní 
komunikace.Hlavními dveřmi vstoupíme do zádveří s keramickou dlažbou. Následuje jídelna s kuchyní, 
která je díky čtyřem oknům dostatečně prosvětlená s hezkým výhledem do zahrady. Plovoucí podlaha 
dodává prostoru přírodní ráz. Zašupovacími dveřmi projdeme do haly, z níž vedou schody z masivu do 
druhého nadzemního podlaží. Je zde také vstup do WC a komory. Dále můžeme projít do prostorného 
28m2 obývacího pokoje, který je prosklenými dveřmi propojen s terasou. V druhém nadzemním 
podlaží jsou tři pokoje a samostatné WC s prostornou koupelnou. Největší pokoj má 37m2. Předností 
jsou dva velké balkóny na západní a východní straně. K dispozici je úložný půdní prostor, do kterého se 
dostanete z chodby výsuvnými schůdky.
2
Popis





Město: Police nad Metují
Ulice: Slunečná
Kupní cena: 3 100 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+1




Počet pater (sklep): 1.NP a půda
Technický stav: Novostavba
Č. Fotografie
Město: Police nad Metují
Ulice: Wihanova
Kupní cena: 3 125 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+kk










Naše společnost Vám zprostředkuje exkluzivní prodej novostavby 100 m² s vlastním pozemkem 696 
m² v žádané lokalitě města Police nad Metují - ulice Wihanova. Nemovitost je vystavěna z moderních 
materiálů. Přístup z místní komunikace po zámkové dlažbě do garáže v suterénu a k hlavnímu 
vchodu.Dispozice: hlavní chodba se vstupem do malé technické mísnosti. Dále do kuchyně spojené s 
obývacím pokojem orientovaným na východ a jih. Vstup z obývacího pokoje na terasu. Z hlavní chodby 
jsou vstupy do pracovny, ložnice a dětského pokoje. Samostatná koupelna se sprchovým koutem a 
vanou. WC je oddělené. Součástí RD je rovněž prostorná garáž až na dvě osobní auta cca 60 m². Plocha 
pozemku kolem domu je 696 m².  IS: plyn a ústřední plynové vytápění, obecní kanalizace, obecní 
vodovod, elektrika 220 a 380 V. Okolí: Město Police nad Metují disponuje veškerým občanskou 
vybaveností (škola a školka 200 m,obchody 500 m, centrum města 600 m, autobus 700 m. 
Naše společnost Vám zprostředkuje exkluzivní prodej novostavby 4+kk v Polici nad Metují ulice 
Wihanova. Nemovitost se nachází v zástavbě rodinných domů na slunném místě.
Nemovitost je vystavěna z moderních materiálů (Ytong + zateplení, střecha Bramac) 
Dispozice: Vstup do chodby s technickou místností. Kuchyňský kout 12 m² spojený s obývacím 
pokojem 35 m² (z obývacího pokoje vstup na terasu, připravená krbová vložka). Z hlavní chodby jsou 
dále vstupy do pracovny 10 m², ložnice 18 m² a případného dětského pokoje 15 m². Koupelna s vanou a 
sprchovým koutem. WC je samostatně. Prostorná garáž pro dva osobní vozy o výměře 60 m² s vjezdem 
z místní komunikace. Přístup do zámkové dlažbě k hlavnímu vchodu i do garáže. Pozemek je rovinatý o 






Město: Police nad Metují
Ulice: Slunečná
Kupní cena: 1 860 000 Kč
Konstrukce: Dřevěná
Dispozice: 1/2 domu 3+kk









Kupní cena: 1 590 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 1/2 domu 3+kk




Počet pater (sklep): 1.NP a sklep
Technický stav: Velmi dobrý
5
Popis
Předmětem prodeje je ideální polovina rodinného domu se zahradou, garáží a vlastní přízemní bytovou 
jednotkou 3+kk s balkonem o ploše cca 85 m2 a příslušenství v podobě sklepních a technických 
prostor. Nemovitost se nachází v klidné části Náchoda, lokalita nad pivovarem. Dispozice: vstup do 
domu, společná vstupní chodba, vstup do sklepních prostor. 1. NP: vstup do samostatné bytové 
jednotky, vstupní chodba, předsíň se vstupem na balkon, WC, pokoj s kuchyňským koutem, koupelna a 
dva pokoje. Orientace bytu na V-Z-S-J. V bytě proběhla rekonstrukce koupelny, elektroinstalace, 
podlah a další. Vytápění zajištěno centrálním plynovým kotlem, ohřev vody centrálně elektrickým 
bojlerem, pitná voda zajištěna obecním vodovodem, užitková vlastní studnou, odpad sveden do septiku 
s přepadem do veřejné kanalizace. Jedná se o převod spoluvlastnického podílu.
6
Popis
Naše společnost Vám zprostředkuje prodej nízkoenergetické novostavby na slunném místě v Polici 
nad Metují, okres Náchod. Nemovitost byla zkolaudována v roce 2009. Příjezd z místní ulice na 
parkovací stání, které je součástí nemovitosti. Jedná se 1/2 rodinného domu včetně pozemku o 
výměře: 365 m² Dispozice: vstupní chodba, umývárna, malá skladovací místnost, prostorný obývací 
pokoj s kuchyní, jídelnou a krbem. Po schodech přístup do podkroví, kde jsou tři pokoje a koupelna 
(vana, WC). IS: obecní vodovod, kanalizace, vytápění v krbu s horkovzdušným rozvodem do všech 
pokojů nebo elektrikou, elektrika 220 a 380 V.
Město Police nad Metují (4500 obyvatel) disponuje občanskou vybaveností - škola, školka 500 m, 
obchody do 1 km, autobus 1 km, vlak 4 km. Nemovitost se nachází na okraji zastavěného území. 






Město: Nové Město nad Metují
Ulice: Vrchovinská
Kupní cena: 3 590 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+1




Počet pater (sklep): 1.NP, 2.NP a sklep
Technický stav: Velmi dobrý
Č. Fotografie
Město: Teplice nad Metují
Ulice: Aloise Jiráska
Kupní cena: 1 190 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+1










Nízkopodlažní rodinný dům s garáží a pozemkem 688 m2 se nachází v krásné a velmi klidné části 
města. Je z r. 1989, o velikosti 4+1 a kolem domu se rozprostírá pěkná okrasná zahrada s jezírkem. 
Dispozice: veranda, se vstupem do prádelny (tato místnost může být upravena i na pracovnu), dále je 
chodba se schodišti, na kterou navazuje kuchyň a větší obývací pokoj s krbem a se vstupem na zahradu. 
Ve zvýšeném podlaží jsou tři pokoje, koupelna, WC a šatna. V suterénu se nachází garáž, kotelna s 
dílnou, jedna větší místnost a dvě menší technické. Topení je zajištěno elektrickým ohřívačem, který 
udržuje nočním proudem horkou vodu ve velkých nádržích. Ta je rozváděna do ústředního topení a po 
menší úpravě i do podlahového topení. Současné náklady na teplo činí pouze kolem 2.500,-Kč/měsíc. 
Teplá voda je ohřívána novějšími bojlery. Příjezd k domu je po městské komunikaci, RD je napojen na 
vodu, elektro i kanalizaci, plyn je do deseti metrů od domu.
Nabízíme Vám k prodeji kompletně vybavený a zařízený rodinný dům 4+1 s velkou zahradou v klidné 
části města Teplice nad Metují. Dispozice: 1.NP: chodba se vstupními dveřmi, kuchyně, obývací pokoj 
s jídelnou, koupelna se sedací vanou, umyvadlem a WC, pokoj, ložnice, dětský pokoj, samostatné WC, 
schodiště do patra. 2.NP: Půda vhodná k podkrovní přestavbě. 1.PP: spižírna, 3 místnosti vhodné k 
zařízení dílny, prádelny a skladovací místnost na zahradní techniku a nářadí. Dům je vytápěn kotlem na 
tuhá paliva nebo plynovým kotlem, obojí je napojené na ústřední topení. Ohřev vody zajištěn 
kombinovaným bojlerem. Dům je napojen na veřejný vodovodní řád, odpady jsou svedeny do septiku s 









Kupní cena: 2 700 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+1
Užitná plocha m2: 115
Zastavěná plocha: -
Pozemek: 600
Garáž; parkování: Garážové stání
Počet pater (sklep): 1.NP a půda
Technický stav: Velmi dobrý
Č. Fotografie
Město: Nové Město nad Metují
Ulice: Lomená
Kupní cena: 3 290 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 5+1




Počet pater (sklep): 1.NP, 2. NP a sklep
Technický stav: Dobrý
Nabízíme k prodeji rodinný dům v obci Hořičky. Dům je přízemní z cementopolystyrenových tvárnic 
Mekuria, zateplený, plastová okna, na střeše tašky Bramac. Součástí domu je zahrada s rozestavěným 
zahradním domkem a pergolou. Dům je bezbariérový, vytápění domu je plynovým kotlem ( kotel 
Protherm). Na ohřev vody je elektrický boiler. Dispozice: zádveří, chodba, WC, kotelna, kuchyň, 
obývací pokoj se vstupem na terasu, koupelna 3 pokoje, prostorná šatna. Na podlaze v zádveří, 
koupelně a kotelně je dlažba, v ostatních částech domu je plovoucí podlaha. Půda lze využít na 
uskladnění věcí. U domu je prostorná terasa, na kterou navazuje udržovaná okrasná zahrada o výměře 
383 m2. V obci je škola, školka, obchod, pošta. Doporučuji prohlídku.
Větší rodinný dům s dvěma bytovými jednotkami se nachází v krásné a nejklidnější části "Františku". 
Má plastová okna, je s pěknou slunnou zahradou, velkou terasou a garážemi až pro tři auta. Dispozice: 1 
NP - chodba s WC a koupelnou, vstup z chodby do pokoje, obývacího pokoje a jídelny s kuchyní, po 
schodišti do suterénu. Další pokoj je přístupný z jídelny kde se prochází na terasu. 2 NP - po schodišti 
na chodbu odkud je vstup do pokoje s balkonem, dále je WC, koupelna, ložnice a jídelna s kuchyní, 
kterou se prochází do obývacího pokoje. Suterén - dvě garáže z toho jedna pro dvě auta, dílna, kotelna, 
prádelna, sklepy. Tyto prostory jsou možné rekonstruovat pro další byt případně pro komerční účely. 
Na slunné zahradě se nachází garáž využívaná jako letní byt, na kterou navazuje dřevěná kolna. Předání 












Kupní cena: 2 590 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 3+1









Kupní cena: 1 800 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 5+1









Nabízíme k prodeji pěkný rodinný dům se zahradou v Náchodě ul. Trojická. V přízemí se nachází 
vstupní chodba, obývací pokoj, kuchyň, jídelna a koupelna. V 1. NP je ložnice, pokoj, koupelna. Celý 
dům je podsklepen. Zde se nachází kotelna, prádelna, WC a sklepy. Na zahradě je pergola a zahradní 




Nabízíme k prodeji rod. dům 5+1 o CP 662 m2 v Červeném Kostelci, ul. Náchodská. Dispozice: sklep - 
3 místnosti, kotel na pevná paliva a elektro-kotel. 1. NP - kuchyň s jídelnou, obývací pokoj, ložnice, 
koupelna s vanou, WC a komora. 2. NP - komora, 2 pokoje, prostor na další pokoj. Půda, garáž, zahrada 






Kupní cena: 2 890 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 3+kk




Počet pater (sklep): 1.NP
Technický stav: Velmi dobrý
Č. Fotografie
Město: Nové Město nad Metují
Ulice: Vrchoviny
Kupní cena: 3 365 000 Kč
Konstrukce: Cihlová
Dispozice: 4+kk








Exkluzivně nabízíme do prodeje rodinný dům typu Bungalov, dispozičně řešen jako 3+KK, obytná 
plocha 90m2, kolaudace domu proběhla v roce 2009. Zdrojem vytápění v domě je elektrokotel v 
kombinaci s krbovými kamny umístěnými v obývacím pokoji, v celém domě jsou deskové radiátory 
pouze vstupní chodba, středová chodba a soc. zařízení je vytápěno podlahově. V převážné části domu je 
položena keramická dlažba, pouze v ložnici a dětském pokoji jsou koberce. Koupelna s vanou je 
oddělena od WC. Odpady jsou napojeny na hloubkovou kanalizaci, vodovod obecní. Součástí prodeje je 
kuchyňská linka s vestavěnými spotřebiči a krbová kamna. Dům je obklopen velice pěknou udržovanou 
zahradou, na které je umístěna zahradní pergola, bazén, garáž a voliéra. Pozemek je celý oplocen. K 
domu vedou dvě celoročně udržované obecní komunikace. Slunný mírně svažitý pozemek je zárukou 
dokonalého odpočinku a dostatečného prostoru k rodinnému bydlení.
Popis
Nabízíme k prodeji (popř. k pronájmu s možností následného odkupu za zůstatkovou cenu - tzv. Chytrý 
nájem) novostavbu přízemního rodinného domu v dispozici 4+kk, mimo povodňovou zónu. Dům je 
napojen na veřejný vodovod, kanalizaci a elektrickou energii. Dům je dokončen, k nastěhování 
okamžitě. Součástí kupní ceny je podlahové vytápění v celém domě, okna s trojskly, obklady, dlažby, 






3.3.2 Grubbsův test 
Při tvorbě jakékoliv databáze je nutné eliminovat extrémní hodnoty, které by se 
vymykaly přípustnému rozmezí. Použijeme tedy Grubbsův test.  
Tabulka č. 3 – Grubbsův test 
Pořadové číslo Cena Kč Pořadové číslo Cena Kč/m2 Cena Kč/m2
8 1 190 000 8 9 015 9 015
1 1 580 000 12 9 474 9 474
6 1 590 000 1 10 533 10 533
12 1 800 000 11 16 188 16 188
5 1 860 000 5 17 714 17 714
11 2 590 000 6 18 706 18 706
9 2 700 000 2 19 780 19 780
13 2 890 000 10 20 563 20 563
3 3 100 000 7 22 438 22 438
4 3 125 000 9 23 478 23 478
10 3 290 000 3 31 000 31 000
14 3 365 000 4 31 250 31 250
7 3 590 000 13 32 111 32 111
2 3 600 000 14 51 769
 
Průměr p 2 590 714 Průměr p 22 430 20 173
s 827 240 s 11 374 7 931
x1 1 190 000 x1 9 015 9 015
xn 3 600 000 xn 51 769 32 111
T1 = (p - x1) / s 1,693 T1 = (p - x1) / s 1,179 1,407
Tn = (xn - p) / s 1,220 Tn = (xn - p) / s 2,580 1,505
n 14 n 14 13
T1a =  Tna 2,371 T1a =  Tna 2,371 2,331































n Tα n Tα
3 1,15 9 2,109
4 1,469 10 2,177
5 1,673 11 2,235
6 1,822 12 2,287
7 1,938 13 2,331
8 2,031 14 2,371
Kritické hodnoty T1a = Tna pro 
Grubbsův test
Kritické hodnoty T1a = Tna pro 
Grubbsův test
 
Grubbsovým testem jsme došli k závěru, že rodinný dům č. 14, který se nacházel 
v Novém Městě nad Metují, nesplňoval nulovou hypotézu, a proto byl z databáze vyřazen. Za 
rodinný dům realitní společnost požadovala 3 365 000 Kč. Při testování extrémní hodnoty 
celkové ceny rodinného domu nevybočoval z normy. Jednalo se ovšem o malý dům pouze 
o 65 m2 užitné plochy, a proto pak jednotková cena vycházela 51 769 Kč/m2, ta již 
nesplňovala nulovou hypotézu a dům musel být z databáze vyřazen. 
3.4 REKAPITULACE ZJIŠTĚNÝCH CEN RODINNÝCH DOMŮ A 
POZEMKŮ 
Hlavním úkolem této diplomové práce je ocenění pěti rodinných domů. Ocenění jsem 
provedl třemi odlišnými způsoby. Jako první jsem provedl ocenění nákladovým způsobem 
podle platného oceňovacího předpisu. Dále pak porovnávacím způsobem podle platného 
oceňovacího předpisu a jako třetí jsem provedl ocenění přímým porovnáním. 
Podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění, jsem nejdříve ocenil 
pozemek, který je v jednotném funkčním celku spolu s rodinným domem. Poté jsem podle 
vyhlášky ocenil nákladovým způsobem samotný rodinný dům. Následovalo ocenění 
případných vedlejších staveb, které náleží k věci hlavní. Rovněž jsem ocenil venkovní úpravy 
a trvalé porosty. Jelikož se jedná většinou o novostavby a na většině z nich úprava pozemku 
stále pokračuje, tak se na pozemcích nachází pouze základní venkovní úpravy jako jsou 
inženýrské přípojky, zpevněné plochy a v některých případech oplocení. Trvalé porosty 
rovněž nejsou ještě vysázeny, a proto se jich objevuje ve výpočtu pouze minimum. 
Do finální ceny rodinného domu nákladovým způsobem podle vyhlášky tedy náleží:  
• cena rodinného domu nákladovou metodou, 
• cena vedlejších staveb nákladovou metodou, 
• cena pozemku v jednotném funkčním celku, 
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• cena venkovních úprav nákladovou metodou, 
• cena trvalých porostů. 
Zároveň jsem provedl ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle 
vyhlášky. Do takto zjištěné ceny vyhláška už zahrnuje cenu standardních venkovních úprav 
a vedlejších staveb, pokud však jejich celková zastavěná plocha není větší než 25 m2. Pokud 
mají zastavěnou plochu větší, tak se vedlejší stavba ocení zvlášť nákladovým způsobem, tento 
případ však nenastal.  
Do finální ceny rodinného domu porovnávacím způsobem podle vyhlášky tedy náleží:  
• cena rodinného domu porovnávací metodou podle vyhlášky, 
• cena pozemku v jednotném funkčním celku, 
• cena trvalých porostů. 
V neposlední řadě jsem provedl ocenění rodinného domu metodou přímého porovnání. 
Jedná se o ocenění tržní a tudíž nepodléhá žádné vyhlášce a zakládá se spíše na současné 
situaci na trhu s nemovitými věcmi. Byla tedy sestavena databáze obdobných rodinných 
domů, které jsou v dané lokalitě nabízeny k prodeji. Jelikož je v platnosti nový občanský 
zákoník a ten nám nově udává, že stavba je součástí pozemku, takže i prodej nemovité věci 
musí obsahovat jak pozemek, tak oceňovaný objekt. Právě proto cena zjištěná tímto 
způsobem obsahuje jak cenu rodinného domu, tak i cenu pozemku. Proto jsem orientačně 
provedl také ocenění pozemku Naegeliho metodou třídy polohy, abych mohl určit cenu 
rodinného domu bez pozemku.  
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Tabulka č. 4 – Rekapitulace veškerých zjištěných hodnot 
Číslo RD RD č. 1 RD č. 2 RD č. 3 RD č. 4 RD č. 5
Město Police n./M Hronov Police n./M Police n./M Police n./M
Ulice Na Sibiři - Wihanova Wihanova Slunečná
Obestavěný 
prostor [m3] 656,81 792,24 625,12 399,90 773,79
Velikost 
pozemku  [m2] 900 1 545 841 842 716
Pozemek dle 




85 700 80 400 59 900 41 700 72 700
RD nákladovou 








240 880 365 470 253 580 187 570 197 050
Trvalé porosty 








3 040 000 2 970 000 2 510 000 1 890 000 3 210 000
 
Z tabulky č. 4 můžeme vyčíst jednotlivé hodnoty pro každý dům zvlášť. Je zde 
například vidět, že trvalé porosty cenu ovlivňovat nebudou, protože se u novostaveb zatím 
nevyskytují. Jediná významnější položka trvalých porostů se nachází u RD č.5, jedná se 
především o živý plot, který ohraničuje část pozemku. Z tabulky je také patrné, že venkovní 
úpravy se pohybují v podobném rozmezí, jedná se většinou pouze o inženýrské přípojky, 
oplocení a zpevněné plochy (většinou příjezdové komunikace a terasy). 
3.4.1 Ceny pozemků 
Ocenění pozemků jsem provedl dvěma způsoby. Nejdříve jsem provedl ocenění 
pozemků dle platných oceňovacích předpisů, tedy dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení 
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zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění. Výsledných hodnot jsem využil při ocenění 
rodinných domů nákladovou metodou dle vyhlášky a při ocenění rodinných domů 
porovnávací metodou dle vyhlášky. 
Jako druhý způsob bylo použito Naegeliho metody třídy poloh. Tento výpočet byl 
proveden z důvodu orientačního zjištění ceny rodinného domu bez pozemku, které jsem zjistil 
přímým porovnáním. 













[m2] [Kč] [Kč] [Kč/m2] [Kč/m2]
RD č. 1 900 177 900 85 700 198 95
RD č. 2 1 545 381 100 80 400 247 52
RD č. 3 841 154 500 59 900 184 71
RD č. 4 842 156 400 41 700 186 50











RD č. 1 RD č. 2 RD č. 3 RD č. 4 RD č. 5
[K
č]
Cena pozemku (vyhláška) Cena pozemku (Naegeli)
 
Z grafického znázornění a z tabulky je vidět, že nejvyšší ceny dosahuje RD č. 2, který 
má také největší velikost pozemku. Můžeme tedy říci, že na cenu má vliv především velikost 
pozemku. Ostatní pozemky jsou přibližně stejně velké, všechny se nacházejí v podobné 
lokalitě, některé rodinné domy jsou od sebe dokonce jen několik desítek metrů. Je zřejmé, že 
cena pozemků zjištěná podle vyhlášky se u všech domů v Polici nad Metují pohybuje okolo 
155 tisíc korun.  
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Naegeliho metoda spočívá v tom, že cena stavebního pozemku je závislá na 
reprodukční ceně nemovité věci, která se na daném pozemku nachází. Proto se vyšších hodnot 
dosahuje u pozemků, na kterých se nachází stavba s nejvyšší výchozí, reprodukční cenou 
stavby. Blíže si to popíšeme na RD č. 3 a RD č. 4. Tyto dva rodinné domy se nacházejí 
přibližně 50 m od sebe a jejich pozemky jsou stejně veliké. Tudíž cenu neovlivňuje ani 
lokalita ani velikost pozemku, ale výchozí reprodukční cena staveb, které se na daném 
pozemku nacházejí.  
Při výpočtu pomocí Naegeliho metody jsem použil podíly cen pozemků z celkové 
ceny, které byly upraveny pro ČR. Při využití podílů nastavených na Švýcarsko a SRN jsem 
přicházel k hodnotám, které byly až pětinásobně větší. Lze tedy usuzovat, že ve Švýcarsku a 
SRN tvoří pozemek daleko větší část celkové ceny, než je tomu v České republice. 













Jednotková cena pozemku (vyhláška) Jednotková cena pozemku (Naegeli)
 
Při oceňování pozemku jsem se setkal s výpočtem, kde je zmínka o chráněné krajinné 
oblasti, na kterou je tato diplomová práce zaměřena. Jedná se o výpočet indexu omezující vliv 
pozemku IO. V tomto indexu se nachází znak označený P4 – Chráněná území a ochranná 





Tabulka č. 6 – Znak P4 u indexu omezujícího vliv pozemku55 
 
Jedná se tedy o součinitel, který cenu pozemku redukuje. Z tabulky je vidět, že čím je 
oblast významnější, tím je srážka větší. Podle výpisu z katastru nemovitostí se pozemky v 
Polici nad Metují nachází ve II. – IV. zóně chráněné krajinné oblasti, proto jsem pozemky 
redukoval znakem P4 a to hodnotou -0,02. Pro lepší znázornění, do jaké míry tato hodnota 
ovlivní cenu pozemku, jsem provedl vyhláškové ocenění těchto pozemků a hodnotu P4 jsem 
stanovil 0,00. Výsledky jsem shrnul do tabulky. 






bez CHKO Rozdíl cen
[m2] [Kč] [Kč] %
RD č. 1 900 177 900 181 500 2,02
RD č. 2 1 545 381 100 - -
RD č. 3 841 154 500 157 700 2,07
RD č. 4 842 156 400 159 600 2,05




Z tohoto pomocného výpočtu jsem zjistil, že pokud by se pozemky nenacházely 
v chráněné krajinné oblasti, tak by jejich hodnota byla přibližně o 2 % větší. Tento rozdíl není 
příliš veliký, ale určitý vliv na cenu má. 
Paradoxem je, že Naegeliho metoda se k oceňování pozemků staví přesně naopak než 
oceňovací vyhláška. Naegeli totiž pozemky v chráněné oblasti řadí v šestém klíči jeho metody 
do povyšujících faktorů. Pomocí povyšujících faktorů je možné zvýšit třídu až o jeden stupeň. 
Lze zde tedy ve velké míře uplatnit vlastní postoj znalce, který tento výpočet provádí. Já jsem 
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 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, př. 3 
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se rozhodl pro zvýšení třídy o 0,50. Opět jsem provedl orientační výpočet, jaká by byla cena 
těchto pozemků, kdyby se v chráněné krajinné oblasti nenacházely. 






bez CHKO Rozdíl cen
[m2] [Kč] [Kč] %
RD č. 1 900 85 700 72 800 -15,05
RD č. 2 1 545 80 400 - -
RD č. 3 841 59 900 50 800 -15,19
RD č. 4 842 41 700 35 400 -15,11




Zde je rozdíl o hodně větší. Cena pozemku by byla o přibližně o 15 % menší, kdyby se 
daná lokalita nenacházela ve chráněné krajinné oblasti. Naegeliho metoda má svůj původ ve 
Švýcarsku a je tedy nastavena na Švýcarské poměry a rovněž na poměry Spolkové republiky 
Německa, kde se této metody hojně používá. I když pracuji s hodnotami, které jsou již 
částečně doplněny pro poměry České republiky, tak je zde vidět úplně opačný pohled na 
danou problematiku. Podle vyhlášky se zdá, že Česká republika považuje chráněné oblasti za 
méně lukrativní, a proto se snaží redukovat cenu těchto pozemků. Oproti tomu Švýcarsko, 
známé svojí ekologickou politikou, zřejmě považuje takovéto pozemky za významné, a proto 
tyto pozemky značně nadhodnocují. Kvůli vysoké ceně tyto pozemky ztrácejí svojí atraktivitu 
a je větší šance, že takovéto pozemky zůstanou přírodě.  
Pokud bych se měl přiklonit na jednu stranu, tak bych považoval přístup Naegeliho 
metody za logičtější. Přírodu máme pouze jednu a pokud by někdo chtěl začít výstavbu v 
chráněné oblasti, tak by si měl i připlatit. Ostatně i u nové výstavby v takovýchto oblastech v 
České republice je obtížné dostat schválení od správy chráněné krajinné oblasti. U nově 
vznikajících objektů se například nesmí měnit specifické rysy regionální identity krajiny a 
také se musí respektovat znaky urbanistické struktury sídel. V tomto případě je naopak vidět, 
že se k přírodě Česká republika staví zodpovědně.  
 Na druhou stranu nejsem tolik obeznámen s tím, jak má Švýcarsko rozdělené 
chráněné oblasti. Je možné, že mají odlišné rozdělení než v České republice a pod pojem 
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chráněné oblasti, mají na mysli území, které se mohou rovnat významností našim národním 
přírodním rezervacím, kde se nesmí umísťovat ani povolovat nové stavby.56 
Při oceňování v České republice bych se tedy raději vyvaroval příliš velkému 
zvyšování ceny a danou situaci bych řešil spíše oceněním podle vyhlášky, popřípadě bych 
v Naegeliho metodě daný povyšující faktor nechal na nízkých hodnotách. V rámci této 
diplomové práce jsem však způsob výpočtu nechal nepozměněn.  
3.4.2 Ceny rodinných domů vypočtených nákladovou metodou 
Ocenění rodinných domů nákladovou metodou bylo provedeno podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku, v aktuálním znění. 
Do finální ceny rodinného domu nákladovým způsobem podle vyhlášky náleží:  
• cena rodinného domu nákladovou metodou, 
• cena vedlejších staveb nákladovou metodou, 
• cena pozemku v jednotném funkčním celku, 
• cena venkovních úprav nákladovou metodou, 
• cena trvalých porostů. 
Touto metodou mohou být podle § 13 vyhlášky č. 441/2013 Sb., oceněny pouze 
rodinné domy, které mají obestavěný prostor větší než 1 100 m3, tuto podmínku nesplňuje ani 
jeden rodinný dům. V praxi by to znamenalo, že by se tyto rodinné domy ocenily 
porovnávacím způsobem podle § 35 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku, v aktuálním znení. Hlavním cílem této diplomové práce však bylo zjištění 
nákladové ceny vybraných rodinných domů, a proto jsem tento výpočet použil i přes 
nesplněnou podmínku. 
Základní cena v Kč/m3 obestavěného prostoru se odvíjí na základě několika 
charakteristik. Vyhláška rozděluje rodinné domy nejdříve podle typu zastřešení, zda se jedná 
o šikmou nebo plochou střechu. Vyhláška ceny rodinných domů s plochou střechou udává 
přibližně o 200 Kč/m3 větší, což může být způsobeno tím, že u staveb s plochou stavbou 
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 Zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů §26 odst. 2 
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odpadá velký obestavěný prostor tvořený zastřešením stavby a vyšší cenou se vyhláška snaží 
tento fakt kompenzovat. Všechny oceňované rodinné domy mají šikmé střechy různých tvarů, 
takže tato charakteristika ovlivňovat ceny nebude. 
Další důležitý faktor je materiál, ze kterého je vytvořen nosný svislý systém. Vyhláška 
rozlišuje stavby zděné, dřevěné, železobetonové monolitické a železobetonové montované. 
Z oceňovaných rodinných domů jsou všechny zděné, kromě RD č. 4, který má nosný systém 
ze dřeva. Tento dům bude mít tedy nižší základní cenu, než zbylé čtyři domy.  
Dále vyhláška rozlišuje, zda jsou objekty podsklepeny, částečně podsklepeny nebo 
nepodsklepeny. Zde rovněž rozdíly v základní ceně vznikat nebudou, neboť jsou všechny 
domy nepodsklepené. 
V neposlední řadě se základní cena odvíjí od počtu podlaží. Vyhláška nejvíce oceňuje 
jednopodlažní objekty. Podkroví se však do počtu podlaží neuvažuje. U účelově využitého 
podkroví se základní cena zvětšuje koeficientem. Rodinný dům č. 2 a č. 3 jsou domy 
o jednom podlaží bez podkroví. Zbylé tři domy mají účelově využité podkroví, takže zde 
v základní ceně budou vznikat malé rozdíly.  
















[m3] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
RD č. 1 656,81 177 900 3 431 000 - 240 880 2 500 3 852 280
RD č. 2 792,24 381 100 3 490 000 119 000 365 470 - 4 355 570
RD č. 3 625,12 154 500 2 824 000 71 000 253 580 - 3 303 080
RD č. 4 399,90 156 400 1 715 000 57 000 187 570 - 2 115 970










Graf č. 4 – Podíl jednotlivých cen na celkové nákladové ceně 
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Cena RD Cena pozemku Cena ostatních věcí
 
V grafu jsem ceny za jednotlivé rodinné domy rozdělil na jednotlivé části, aby bylo 
vidět, jakou část z celkové ceny zabírá samotná stavba, pozemek a ostatní věci. Z důvodu 
malých částek, které by na grafu nebyly viditelné, jsem do ostatních věcí zahrnul cenu 
trvalých porostů, venkovních úprav a vedlejších staveb. Z grafu je vidět, že nejdražší je 
RD č.2, který má největší obestavěný prostor a rovněž je nejmladší z pětice objektů. Naopak 
nejmenší dům s nejmenší cenou je RD č. 4. 
Podíváme-li se na RD č. 2 a RD č. 5, tak zjistíme, že jejich obestavěný prostor je 
téměř stejný a přesto se jejich ceny podstatně liší. Je to způsobeno stářím RD č. 5, který je 
o téměř 12 let starší. Analytickou metodou bylo vypočteno opotřebení a u RD č. 5 bylo 
vypočtené opotřebí téměř 19 %. Díky tomuto opotřebení hodnota domu značně klesla. 
3.4.3 Ceny rodinných domů vypočtených porovnávací vyhláškovou metodou 
Ocenění rodinných domů porovnávací metodou bylo provedeno podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve zdění pozdějších předpisů a vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v aktuálním znění. 
Do finální ceny rodinného domu porovnávacím způsobem podle vyhlášky náleží:  
• cena rodinného domu porovnávací metodou podle vyhlášky, 
• cena pozemku v jednotném funkčním celku, 
• cena trvalých porostů. 
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Výpočet ceny rodinného domu porovnávací metodou podle vyhlášky již zahrnuje cenu 
rodinného domu, cenu venkovních úprav a cenu vedlejších staveb, pokud je jejich plocha do 
25 m2. Tuto podmínky splnily všechny vedlejší stavby. Této metody se využívá u rodinných 
domů, které mají obestavěný prostor menší než 1 100 m3, jinak by se muselo použit metody 
nákladové. Všechny stavby tuto podmínku splňují, takže by se v praxi využilo této metody. 
Základní cena za m3 obestavěného prostoru se odvíjí od lokality dané nemovité věci 
a podle počtu obyvatel. Obě lokality, jak Police nad Metují, tak Hronov, se nacházejí 
v Královéhradeckém kraji a spadají do kategorie 2 001 – 10 000 obyvatel, které přísluší 
částka 1 399 Kč/m3 obestavěného prostoru. Na cenu objektů budou mít tedy vliv jiné faktory. 




pozemku Cena RD 
Cena trvalých 
porostů Cena celkem
[m3] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
RD č. 1 656,81 177 900 980 000 2 500 1 160 400
RD č. 2 792,24 381 100 1 229 000 - 1 610 100
RD č. 3 625,12 154 500 979 000 - 1 133 500
RD č. 4 399,90 156 400 596 000 - 752 400



















Cena RD Cena pozemku Cena trvalých porostů
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Jako u všech ostatních způsobů, tak i u porovnávací metody nejvíce ovlivňuje cenu 
velikost obestavěného prostoru a právě to je jeden z důvodů, proč je cena RD č. 2 opět 
nejvyšší. Dalším důvodem je fakt, že RD č. 2 má největší pozemek viz kapitola 3.4.1 Ceny 
pozemků. I v porovnávacím způsobu vyhláška počítá s opotřebením a celkovým stářím 
stavby. Oproti nákladové metodě se zde však nejedná o tak velký rozdíl. 
3.4.4 Ceny rodinných domů vypočtených tžní porovnávací metodou 
Cena zjištěná touto metodou nám ukazuje, za jakou částku by byl daný objekt 
nejpravděpodobněji prodán. U této metody se totiž nevychází z žádné legislativy, ale ze 
současné situace na trhu s realitami. Vychází se tedy z inzerovaných, případně realizovaných 
obchodů na trhu. Proto byla vytvořena databáze obdobných objektů, které se v oceňované 
lokalitě nachází a z těchto nabízených objektů byla sestavena výsledná cena obvyklá. Je však 
potřeba brát zřetel na fakt, že ceny realitních společností jsou nadsazené a postupně tato cena 
klesá, až se najde ochotný kupující, který by za daný objekt tuto částku zaplatil, uplatní se tzv. 
zákon nabídky a poptávky. 
Oproti ostatním oceňovacím metodám, jsem musel při tržním porovnání pracovat 
s informacemi, které realitní společnosti veřejně zpřístupní. Tyto informace však nemusí být 
vždy přesné nebo pravdivé. Rovněž jsem musel namísto obestavěného prostoru pracovat 
s užitnou plochou rodinného domu, neboť realitní společnosti obestavěný prostor málokdy 
zveřejňují. 
Cena zjištěná touto metodou obsahuje již veškeré vedlejší věci, které ke stavbě náleží. 
V ceně je zahrnut pozemek, trvalé porosty, vedlejší stavby a venkovní úpravy. Proto jsem 
orientačně provedl výpočet ceny pozemku Naegeliho metodou. Po odečtení ceny pozemku 










Tabulka č. 11 – Podíl jednotlivých cen na celkové ceně obvyklé 
Velikost 




Rodinný dům Cena přímým porovnáním
[m2] [m2] [Kč] [Kč] [Kč]
RD č. 1 900 159,30 85 700 2 954 300 3 040 000
RD č. 2 1 545 149,19 80 400 2 889 600 2 970 000
RD č. 3 841 132,24 59 900 2 450 100 2 510 000
RD č. 4 842 108,28 41 700 1 848 300 1 890 000

















Rodinný dům Pozemek Naegeliho metodou
 
Oproti ostatním oceňovacím metodám zde prvně vidíme, že nejdražším rodinným 
domem se nestává RD č. 2, nýbrž RD č. 5. Je to způsobeno tím, že v ostatních metodách se 
pracuje s cenou za m3 obestavěného prostoru. U této metody však pracujeme s cenou za m2 
užitné plochy a užitnou plochu má z dané pětice největší RD č. 5. Na poslední příčce opět 
zůstal RD č. 4, který má nejenom nejmenší obestavěný prostor, ale rovněž i užitnou plochu. 
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Vypočítané ceny do velké míry ovlivňuje nejenom užitná plocha, ale i lokalita, 
vybavení, technický stav objektu a mnoho dalších faktorů, které byly zohledněny v 
koeficientech odlišnosti, viz předchozí kapitoly. 
3.4.5 Celkové srovnání cen rodinných domů 
Tabulka č. 12 – Srovnání jednotlivých metod ocenění 






[m3] [Kč] [Kč] [Kč]
RD č. 1 656,81 3 852 280 1 160 400 3 040 000
RD č. 2 792,24 4 355 570 1 610 100 2 970 000
RD č. 3 625,12 3 303 080 1 133 500 2 510 000
RD č. 4 399,90 2 115 970 752 400 1 890 000
















RD č. 1 RD č. 2 RD č. 3 RD č. 4 RD č. 5
[K
č]
Nákladová metoda vyhlášková Porovnávací metoda vyhlášková
Metoda přímého porovnání
 
Z grafu č. 7 je hned na první pohled patrné, že ve všech případech jsou vyšší hodnoty 
u výpočtu nákladovou metodou podle platných oceňovaných předpisů a tento rozdíl je 
u většiny patrný, neboť se jedná o rozdíly cca 1 – 1,5 milionu  vzhledem k hodnotám 
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dosažených metodou přímého porovnáná. Pouze u RD č. 5 tento rozdíl není tak znát. To je 
důsledkem toho, že se jedná o nejstarší dům z celé pětice. I když je starší přibližně jen o 10 let 
než ostatní, tak se při použití analytického výpočtu opotřebení, u nákladové metody, 
dostaneme na hodnotu opotřebení okolo 19 %. Což i přes výborný stav objektu zredukuje 
výslednou hodnotou. Podobný jev je patrný i u RD č. 4, zde to bude způsobeno kombinací 
většího opotřebení a také poměrem mezi obestavěným prostorem hlavní stavby a vedlejší 
stavby. RD č. 4 je totiž nejmenší z celé pětice a také se zde nachází přístřešek, který zabírá 
více než 10 % celého obestavěného prostotu stavby. V nákladové metodě se tedy bude pro 10 
% celkové obestavěné prostoru počítat s nižší základní cenou, což činí finální rozdíl přibližně 
dvou set tisíc korun. To je zřejmě důvod, proč je rozdíl mezi nákladovou hodnotou 
a hodnotou přímého porovnání tak malý. 
Zjištěnou cenu do velké míry lokalita neovlivní, neboť se rodinné domy, až na 
RD č. 2, nacházejí téměř ve stejné lokalitě. Co se ale objevilo ve všech metodách, tak to byl 
vliv obestavěného prostoru, popřípadě velikost užitné plochy u tržního porovnání, který 
nejvíce ovlivňoval cenu nemovitých věcí. Proto se RD č. 2 skoro ve všech metodách 
pohyboval v nejvyšších hodnotách, zatímco RD č. 4 dosahoval, se svojí nejmenší velikostí, 
nejnižší hodnoty. 
3.5 POROVNÁNÍ JEDNOTKOVÝCH CEN 
V této kapitole si porovnáme jednotkové ceny samotných rodinných domů. 
Z celkových cen bude tedy odečtena cena pozemku a cena venkovních úprav. Odečtením 
těchto částí získáme cenu samotného rodinného domu. Jelikož by však cenu i nadále z velké 
části ovlivňoval obestavěný prostor, tak tento vliv eliminujeme přepočtem ceny v Kč na 
jednotkovou cenu v Kč/m3 obestavěného prostoru. 
Cenu samotného objektu u nákladové metody nebude problém získat, jelikož se 
všechny části počítají zvlášť. U porovnávací metody vyhláškové a tržní však musíme tuto 
hodnotu zjistit pomocným výpočtem. Zjistíme tedy, jaký procentuální podíl z celkové 
nákladové ceny tvoří právě venkovní úpravy. O tento podíl snížíme ceny porovnávací metody 
vyhláškové a tržní, čímž získáme cenu samotného rodinného domu. Cena pozemku je u každé 














RD č. 1 3 674 380 240 880 6,56
RD č. 2 4 093 470 365 470 8,93
RD č. 3 3 219 580 253 580 7,88
RD č. 4 2 016 570 187 570 9,30




Procentuální podíl venkovních úprav z nákladové ceny rodinného domu se pohybuje 
v rozmezí 5 –10 %. Počítat cenový podíl trvalých porostů není nutností, neboť se jedná pouze 
o malé částky, které ovlivňují cenu nepatrně. 










vyhláškové ceny bez 
venkovních úprav






[%] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
RD č. 1 6,56 980 000 915 754 2 954 300 2 760 626
RD č. 2 8,93 1 229 000 1 119 273 2 889 600 2 631 613
RD č. 3 7,88 979 000 901 892 2 450 100 2 257 126
RD č. 4 9,30 596 000 540 563 1 848 300 1 676 382




Ceny byly upraveny podle procentuálního podílu venkovních úprav. Nyní se 
v upravených cenách nachází pouze cena rodinného domu bez venkovních úprav a bez 
pozemku. Porovnání jednotlivých způsobů by tedy mělo být jednoduší, protože byl 
eliminován vliv obestavěného prostoru a vliv venkovních úprav. Vypočítané jednotkové ceny 
jsem shrnul do následující tabulky a grafu. 
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[m3] [Kč/m3] [Kč/m3] [Kč/m3]
RD č. 1 656,81 5 594 1 394 4 203
RD č. 2 792,24 5 167 1 413 3 322
RD č. 3 625,12 5 150 1 443 3 611
RD č. 4 399,90 5 043 1 352 4 192
















Jednotková cena RD nákladovou metodou
Jednotková cena RD vyhláškovým porovnáním
Jednotková cena RD přímým porovnáním
 
I při použití jednotkových cen je vidět, že nejvyšších cen se dosahuje při použití 
nákladové metody podle vyhlášky a nejnižších cen při použití vyhláškového porovnání. Ceny 
jsou však daleko více vyrovnané, než když se jednalo o celkové ceny za celou nemovitou věc. 
Je zde tedy vidět, že objekty si jsou stářím, konstrukcí, vybavením a lokalitou velmi podobné. 
Nejvíce je tento fakt vidět na cenách vyhláškového porovnání, kde je jednotková cena 
u většiny rodinných domů téměř totožná. 
U přímého porovnání je krásně vidět, že RD č. 2 dosahoval nejvyšší ceny právě díky 
své velikosti a díky velkému pozemku. Pokud mu totiž tyto přednosti odebereme, tak zjistíme, 
že dosahuje nejmenších jednotkových cen. Je to způsobeno hlavně méně lukrativní lokalitou. 
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Také zde je vidět, že nejmenší RD č. 4 má nejvyšší jednotkovou cenu. Což bývá u menších 
nemovitých věcí běžnou záležitostí. 
3.6 POSOUZENÍ VLIVU CHRÁNĚNÉ KRAJINNÉ OBLASTI NA 
CENU NEMOVITÉ VĚCI 
Na vliv chráněné oblasti se lze dívat ze dvou úhlů. Na jedné straně, za kterou stojí 
i oceňovací vyhláška, lze brát pozemky nacházející se v chráněné krajinné oblasti za méně 
atraktivní. Při užívání těchto pozemků totiž vznikají značná úskalí, která se při návrhu 
a realizaci objeví. Správa chráněné krajinné oblasti totiž dohlíží na to, zda by výstavbou nebyl 
negativně ohrožen přírodní ráz krajiny, popřípadě zda by výstavbou nebyla ohrožena nějaká 
chráněná bylina nebo ohrožený živočišný druh. Jsou i případy, kdy správa chráněné krajinné 
oblasti zakazuje sekání velkých pozemků naráz, ale musí se postupovat po etapách, které 
můžou být od sebe vzdálené i několik týdnů, a to právě kvůli místní fauně, která se na 
pozemcích muže nacházet. Správa také dohlíží, zda objekt respektuje urbanistické znaky 
okolních objektů. To znamená, že již při návrhu si nemůžeme zvolit jakýkoli tvar objektu 
a použít jakýkoliv stavební materiál. Například vybudování funkcionalistické vilky ze 
železobetonu do vesničky plné roubených chaloupek by bylo naprosto nepřijatelné. Z těchto 
důvodů zřejmě vyhláška cenu pozemku redukuje, neboť jsou tyto pozemky méně atraktivní. 
Podle pomocných výpočtů jsem zjistil, že se tato redukce pohybuje okolo 2 % ceny z celého 
pozemku, viz kapitola 3.4.1 Ceny pozemků. 
Tato problematika má však i obrácenou stranu mince. Pozemky nacházející se 
v chráněné krajinné oblasti jsou v podstatě umístěny „uprostřed přírody“. Většinou to není 
daleko do přírodní rezervace, ke skalním útvarům nebo jen do lesa na houby. Rovněž je 
velkou výhodou, že podle zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, je na celém 
území chráněné krajinné oblasti zakázáno například stavět nové dálnice, sídelní útvary 
a plavební kanály.57 Takže se nemusíte bát, že vám za domem v budoucnosti vyroste 
obrovské sídliště nebo že vám kolem zahrady budou jezdit tisíce aut po nově vybudované 
dálnici.  
Takovéto aspekty mohou hodně lidem přijít lákavé a tudíž by mohly i cenu nemovité 
věci zvýšit. Obvyklá cena je totiž určená tržním porovnáním, které vytvoří znalec či odhadce. 
                                                 
57
 Zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, §26 odst. 1 
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Znalec tedy sestavuje databázi rodinných domů, které se v dané lokalitě nacházejí. Tyto 
rodinné domy porovnává a hodnotí jejich jednotlivé parametry. Jako jeden z těchto parametrů 
může zvolit právě umístění v chráněné krajinné oblasti a je pouze na znalci, zda tento 
parametr ohodnotí pozitivně, či negativně. Jedná se tedy pouze o subjektivní pocit znalce, zda 
by takovéto pozemky ocenil vyšší nebo nižší cenou. Ať už by znalec ohodnotil toto kritérium 
jakkoliv, tak by toto ohodnocení mělo pouze minimální vliv na výslednou cenu a stále by 
hlavním kritériem zůstala lokalita, velikost objektu a technický stav objektu. 
Jednoznačně tedy nelze říci, zda chráněná krajinná oblast ovlivňuje cenu negativně či 
pozitivně, tedy zda cenu zmenšuje nebo zvyšuje. Kdybych se však já osobně musel přiklonit 
k jedné straně, tak bych pozemky nacházející se v chráněné krajinné oblasti ocenil vyšší 
cenou a to hlavně z důvodu ochrany přírody, výhodného prostředí a čistého ovzduší. Ostatně 
i Naegeliho metoda pro ocenění pozemku se staví spíše na stranu ochrany přírody a cenu 
pozemků v chráněných oblastech nadhodnocuje povyšujícími faktory viz kapitola 3.4.1 Ceny 
pozemků. Toto zvýšení bylo okolo 15 %. 
Vliv chráněné krajinné oblasti jsem tedy mohl využít při stanovení výše ceny obvyklé. 
Nakonec jsem se však rozhodl, že tomuto kritériu nepřiřadím samostatný koeficient 
odlišnosti, ale nechám ho součástí koeficientu vlivu lokality. Výši koeficientu jsem pro 
pozemky poblíž přírody a pozemky v chráněné krajinné oblasti mírně nadhodnotil.  
Graf č. 9 – Grafické znázornění jednotkových cen obvyklých, zjištěných přímým porovnáním
RD č. 1 RD č. 2 RD č. 3 RD č. 4 RD č. 5
Jednotková cena obvyklá 
















Pro zajímavost jsem vložil graf, který ukazuje výši ceny obvyklé, respektive její 
jednotkovou hodnotu, která byla zjištěna přímým porovnáním. Na první pohled by se mohlo 
zdát, že nejmenší hodnota byla zjištěna u RD č. 2, který se jako jediný nenachází v chráněné 
krajinné oblasti. Tento fakt však nesmíme brát moc v potaz, protože na tuto cenu má vliv 
hodně činitelů a bylo by chybné se rychle unáhlovat a okamžitě hledat tuto spojitost. Platí zde 
oblíbené vědecké tvrzení, že korelace neznamená kauzalitu. 
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4  ZÁVĚR 
Diplomová práce byla rozdělena na dvě odlišné části. V první části jsem se snažil 
přiblížit některé teoretické pojmy, které se při oceňování používají. Pokusil jsem se objasnit 
a vysvětlit některé oceňovací metody, které budou použity v druhé části diplomové práce. 
V druhé části jsem se pak zaměřil na aplikování teoretických znalostí, které byly vysvětleny 
v první části. Jednalo se především o ocenění rodinných domů a jejich pozemků, které byly 
vybrány v oceňované lokalitě. Ocenění jsem provedl hned několika metodami, za účelem 
získání co nevětšího množství dat, které nám pomohou s vyhodnocením našeho sekundárního 
cíle. Tímto cílem bylo vyhodnocení, zda má chráněná krajinná oblast vliv na výši ceny 
nemovité věci. 
V praxi se ocenění dělí na dvě odlišné skupiny. První skupinou ocenění je takzvané 
ocenění podle platných oceňovacích předpisů. Z této skupiny jsem provedl ocenění 
nákladovou metodou a ocenění porovnávací metodou. Při vyhláškovém ocenění se musí 
dodržovat platné předpisy, kde je dopodrobna popsán postup stanovení cen. Do druhé supiny 
patří ocenění tržní, ze které jsem vybral metodu přímého porovnání. Toto porovnání je oproti 
vyhláškové metodě založeno na znalostech současného trhu s nemovitými věcmi. Při určení 
ceny obvyklé touto metodou bylo potřeba vytvořit dostatečně velkou databázi, ve které se 
nacházejí obdobné objekty, se kterými se v současné době obchoduje. Oceňované objekty se 
porovnaly s objekty z databáze a po vyhodnocení byla stanovena obvyklá cena oceňovaných 
rodinných domů.  
Rovněž byly spolu s rodinnými domy oceněny i jejich pozemky. Zvolil jsem dva 
způsoby výpočtu. První bylo ocenění pozemků v jednotném funkčním celku podle vyhlášky. 
Druhou metodou bylo ocenění pomocí Naegeliho metody třídy poloh. Naegeliho metoda je 
možná použít v lokalitách, kde nejsou k dispozici žádné podobné pozemky, u kterých bychom 
znali prodejní cenu. Tato metoda totiž spočívá v tom, že cena pozemku je závislá na ceně 
nemovité věci, která se na pozemku nachází. 
Následně byly oceněny venkovní úpravy, vedlejší stavby a trvalé porosty, které k 
pozemkům náleží. 
Po využití všech oceňovacích metod byly tyto metody porovnány. Při porovnání 
zjištěných cen rodinných domů bylo patrné, že nejvyšších hodnot se dosahovalo při použití 
nákladové metody podle vyhlášky. Naopak nejnižších hodnot se dosahovalo porovnávací 
metodou podle vyhlášky. Hodnoty, kterých jsme dosáhli pomocí přímého porovnání, nejvíce 
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odrážejí současnou situaci na trhu. To znamená, že odpovídají tomu, za kolik by se tyto 
nemovité věci pravděpodobně dali na trhu prodat.  
Při určování cen pozemků bylo patrné, že cena zjištěná pomocí vyhlášky byla 
podstatně vyšší, ve většině případech dvakrát, až třikrát vyšší. Rovněž jsem zjistil, že se tyto 
metody zásadně liší v pohledu na chráněnou krajinnou oblast. Oceňovací vyhláška totiž cenu 
pozemků, nacházejících se v chráněné krajinné oblasti, redukuje. Tato redukce měla na cenu 
pozemku pouze malý vliv. Jednalo se přibližně o 2 % nižší cenu. Oproti tomu Naegeliho 
metoda takovéto pozemky nadhodnocuje. Toto navýšení bylo ve výsledku přibližně 15 % 
z celkové ceny pozemku. Naegeliho metoda pravděpodobně považuje takovéto pozemky za 
atraktivnější, popřípadě se vyšší cenou snaží pozemky chránit před velkou výstavbou.  
Při ocenění pomocí přímého porovnání jsem měl možnost vliv chráněné krajinné 
oblasti do výpočtu zahrnout. Při tvoření databáze a při určování ceny obvyklé je totiž na 
subjektivním posouzení znalce, zda takovéto lokality považuje za atraktivní či nikoliv. Jelikož 
si vyhláška a Naegeliho metoda protiřečí, tak jsem raději chráněné krajinné oblasti nepřikládal 
příliš velkou váhu. Spíše než vliv chráněné krajinné oblasti jsem nadhodnotil lokality, které se 
nacházejí blízko přírody a mají to blízko k zajímavým přírodním úkazům, což pozemky 
nacházející se v chráněné krajinné oblasti splňují nadmíru. 
Abych mohl vyřknout jasný verdikt, jakou měrou chráněná krajinná oblast ovlivňuje 
cenu nemovitých věcí, tak by bylo potřeba sestavit daleko větší databázi a pokusit se ocenit 
větší množství nemovitých věcí. Rovněž je zde velká proměnná v podobě znalce, který cenu 
obvyklou stanovuje. Každý znalec může mít na danou problematiku odlišný pohled a jiné 
názory. Pokud by záleželo na mě a na mém názoru, tak bych se stavil spíše na stranu 
Naegeliho metody, která pozemky nacházející se v chráněné krajinné oblasti malou měrou 
nadhodnocuje. I přesto by se jednalo o téměř nepatrný vliv. Stále by největší roli, při určování 
ceny obvyklé, hrála lokalita, technický stav objektu a velikost objektu. 
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